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Analýza  nájemního bydlení v Praze  

 

Manaģersk® shrnut² 

PrŢmŊrn® vĨġe n§jmŢ v Praze rostly v  období mezi lety 2014 a 201 9 prŢmŊrnŊ meziroļn²m 

tempem 7, 6 %. Tento rŢst ale nebyl bŊhem sledovan®ho obdob² rovnomŊrnĨ. Zat²mco v letech 

2014 , 2018  a 2019  dosahoval hodnot okolo 3 aģ 5 procent, v  roce 2017 dosáhl skoro 15  %.  BŊhem 

pandemie koronaviru vĨġe n§jmŢ klesla, v roce 2020 celkem o 8  % . Ve druhém pololetí roku 2021 

jiģ n§jmy opŊt zaļaly rŢst a v  roce  2022 stouply  o 22  % . V roce 2023 a 2024 pokraļoval rŢst vĨġe 

nájemného . Doġlo vġak ve srovn§n² s pŚedchoz²m rokem 2022 k jeho zpomalení. V  prvním pololetí 

roku 2025 rostla vĨġe prŢmŊrn®ho n§jemn®ho mezipololetnŊ o 2,4 % a v  druhém pololetí o 3, 7 %.  

PodrobnŊjġ² analĨza ukazuje, ģe tempa zmŊn vĨġe n§jemn®ho se vĨraznŊ neliġ² mezi relativnŊ 

levnŊjġ²mi a relativnŊ draģġ²mi byty. I pŚesto je patrnĨ fakt, ģe v prvn² polovinŊ obdob² zhruba do 

konce roku 2016 m²rnŊ vyġġ²m tempem zdraģovaly draģġ² byty, kdeģto v druh® polovinŊ rŢstov®ho 

období  do konce roku 2019  zaznamenaly  vyġġ² tempo rŢstu levnŊjġ² byty. Jak ale bylo zm²nŊno, 

tyto rozd²ly jsou jemn® a v²ce patrn® je, ģe vġechny byty sleduj² spoleļnĨ trend zmŊny n§jemn®ho. 

Ze srovn§n² vĨvoje cen n§jemn²ho a vlastnick®ho bydlen² vyplĨv§, ģe v tomto období ro stly ceny 

vlastnického bydlení rychleji  a rostly i bŊhem pandemie COVID-19, kdy vĨġe n§jmŢ naopak klesaly  

aģ do prvn²ho pololet² roku 2021. Z§roveŔ n§rŢst cen vlastnick®ho bydlen² kulminoval bŊhem roku 

2016, kdy mezipololetnŊ dosahoval aģ k 8 %  a ke stejným hodnotám se vrátil v  roce 2021 a 

v prvním pololetí roku 2022. Ve druh®m pololet² roku 2022 pak rŢst cen vlastnick®ho bydlen² 

vĨraznŊ zpomalil na mezipololetn²ch 1,8 %.  U n§jemn²ho bydlen² dos§hl rŢst maxim bŊhem roku 

2017  a v  prvním  a druhém  pololetí roku 2022 . Od relativn²ho zpomalen² rŢstu vĨġe n§jmŢ v prvním 

pololetí 2018 ceny rostly jen m²rnŊ aģ do konce roku 2019, kdy n§sledoval v letech  2020 a 2021 

pokles  s návratem k  rŢstu aģ ve druh®m pololet² roku 2021. 

Ve druhé polovinŊ roku 202 5 byly nájmy mezi katastrálními územími s vysokĨm poļtem 

nab²zenĨch bytŢ k pronájmu nejvyġġ² v Karl²nŊ, JosefovŊ a Vysoļanech s mŊs²ļn² vĨġ² n§jemn®ho 

za metr ļtvereļn² 534 , 512 a 497 Kļ. 

Srovn§n² rŢstu vĨġe n§jemn®ho modernistickĨch s²dliġŠ a blokov® a heterogenn² z§stavby uk§zalo 

pro sledované období podobný trend vývoje nájemného.  

AnalĨza faktorŢ ovlivŔuj²c²ch vĨġi n§jemn®ho a tempo jeho rŢstu uk§zala, ģe nŊkter® faktory maj² 

obdobnĨ vliv na obŊ tyto promŊnn®, nŊkter® jen na jednu z nich a nŊkdy je vliv na obŊ promŊnn® 

opaļnĨ. NapŚ²klad poļet novĨch bytŢ je spojen s vyġġ²m tepem rŢstu n§jmŢ i s  jejich vyġġ² 
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hladinou , území s  dlouhou prŢmŊrnou doj²ģŅkou do pr§ce a lokalizac² pr§ce d§l od centra maj² 

v prŢmŊru niģġ² ceny, ale tempo rŢstu cen je tam vyġġ², a nakonec rostlé lokality mají pozitivní vliv 

na celkovou vĨġi n§jemn®ho, ale rŢst nájemného  zde byl niģġ².  
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1.  Zadání  a pouģit§ data 

Na z§kladŊ objedn§vky klienta tento materi§l obsahuje: 

a.  Zpracov§n² analĨzy nab²dkovĨch cen n§jmŢ bytŢ na z§kladŊ nab²dek z realitního serveru a 

ovŊŚen² tŊchto dat za pouģit² cen nemovitost² registrovanĨch katastrem nemovitost². 

b.  Na z§kladŊ dat z²skanĨch dle p²sm. a) bude sestaven index vĨvoje trģn²ho nájemného, a to 

jak pro prŢmŊrn® hodnoty, tak pro medi§n cen, nejlevnŊjġ²ch a nejdraģġ²ch 10 % a 25  % 

bytŢ. 

c.  Vedle indexu dle p²sm. b) bude zpracov§na t®ģ metodika, jak ¼daje v nŊm uveden® mŊŚit 

v budoucnu.  

d.  ZjiġtŊn² ze statistick® analĨzy budou doprovozena analĨzou faktorŢ, kter® ovlivŔuj² rŢst cen 

nemovitostí a vztah mezi vlastnickým a nájemním bydlením.  

e.  Vypracov§n² z§vŊreļn® zpr§vy, kter§ bude obsahovat koment§Ś k provedené analýze a 

z§vŊreļnou sumarizaci. 

Pro splnŊn² zad§n² je materi§l zaloģen na dvou z§kladn²ch datovĨch zdroj²ch ï nabídkových cenách 

n§jemn²ho bydlen² inzerovanĨch veŚejnŊ na realitn²ch webovĨch port§lech a d§le na datech o 

transakļn²ch cen§ch nemovitost², kter® jsou evidovan® katastr§ln²m ¼Śadem. ObŊ datov® sady 

zaļ²naj² rokem 2014. Data o vĨġ²ch n§jmŢ jsou dostupn§ do listopadu 202 4 vļetnŊ, zatímco data o 

transakļn²ch cen§ch jsou dostupn§ v roce 202 5 jen pro první  tŚi ļtvrtlet². Analýza je provedena po 

pololetích , pŚiļemģ posledn² pololet² v pŚ²padŊ nab²dkovĨch dat n§jmŢ neobsahuje mŊs²c prosinec. 

Nab²dkov® vĨġe n§jemn®ho jsou pouģity pro vĨpoļet aktu§ln² vĨġe trģn²ho n§jemn®ho 

v konkr®tn²m ļase a ¼zem² a pro mŊŚen² zmŊny vĨġe n§jemn®ho. Data o transakļn²ch cen§ch jsou 

pouģita pro srovn§n² vĨvoje na n§jemn²m a vlastnick®m trhu bydlen² a d§le ¼daje o prvn²ch 

prodej²ch dokonļenĨch bytŢ jsou pouģita v analĨze faktorŢ ovlivŔuj²c²ch zmŊny vĨġe n§jmŢ. 

D§le pro analĨzu faktorŢ s vlivem na cenu nemovitost² a jejich zmŊnu jsou pouģita data ĻSĐ, 

zejm®na pak ¼daje podle z§kladn²ch s²deln²ch jednotek zjiġtŊn§ pro SLDB 2011, a to jak ¼daje o 

demografii a bytov®m fondu, tak napŚ²klad ¼daje o vyj²ģŅce obyvatel mezi základními sídelními 

jednotkami za prací a studiem.  

V analĨze jsou d§le pouģita data IPR Praha a dalġ²ch poskytovatelŢ zpŚ²stupnŊn§ na praģsk®m 

geoportálu. Z  tŊchto dat jsou pouģita napŚ²klad data o int enzitŊ a zpŢsobu vyuģit² ¼zem², data o 

poļtu pracovn²ch pŚ²leģitost² zkonstruovan§ podle metodiky uveden® v odŢvodnŊn² Metropolitn²ho 

plánu  nebo data o link§ch praģsk® integrované  dopravy .  

Pro prostorovou analýzu dat v  prostŚed² GIS a jejich následné  zobrazen² jsou pouģita data 

administrativn²ho ļlenŊn² RÚIAN poskytovaná ĻĐZK a d§le Data50 rovnŊģ poskytovan§ ĻĐZK. 
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2.  Koncepce analýzy  

2.1.  D²lļ² ļ§sti analĨzy 

AnalĨza je rozdŊlena podle zad§n² na tŚi hlavn² ļ§sti: analĨzu vĨġe n§jmŢ, analĨzu faktorŢ s vlivem 

na rŢst cen nemovitost² a detailn² metodiku zpracov§n² analĨzy. 

AnalĨza vĨġe n§jmŢ se zamŊŚuje na vĨvoj trģn²ho n§jemn®ho v obdob² od zaļ§tku roku 2014 do 

konce roku 202 5. Data  jsou analyzována  pro rŢzn§ mŊŚ²tka od celopraģsk®ho po velmi lokalizovan® 

zaloģen® na pŊtiset metrov® mŚ²ģce. VĨsledky jsou pak zobrazov§ny jak v podobŊ aktu§ln² hladiny 

vĨġe n§jmŢ, tak v podobŊ meziroļn²ch ļi mezipololetn²ch zmŊn cenov® hladiny. 

AnalĨza faktorŢ s vlivem na rŢst cen nemovitost² je provedena metodou regresn² analĨzy a jsou 

v ní prezentovány dva modely: v  prvním modelu jsou analyzovány faktory, které mají vliv na 

celkovou vĨġi n§jemn®ho, kdeģto v druh®m modelu jsou analyzov§na vlivy tŊchto faktorŢ na 

zmŊnu prŢmŊrn® vĨġe n§jemn®ho mezi roky 2016 a 20 25. Pro potŚeby t®to analĨzy byly jako 

jednotliv® pozorov§n² zvoleny prŢmŊry n§jmŢ v kaģd®m ļtverci pŊtisetmetrov® mŚ²ģky. Pro 

jednotliv® ļtverce jsou vypoļteny i dalġ² promŊnn® z doplŔkovĨch datovĨch zdrojŢ. 

V ļ§sti detailu metodiky je podrobnŊ pops§n z§kladn² datovĨ zdroj o vĨġ²ch n§jmŢ, poģadavky na 

nŊj a zpŢsob jeho oļiġtŊn² o extr®mn² nebo nepravdŊpodobn® hodnoty. D§le metodika obsahuje 

definici vĨpoļtu jednotlivĨch indexŢ. 

2.2.  Územní podrobnost analýzy  

AnalĨza a prezentovan® vĨsledky jsou zpracov§ny ve 3 mŊŚ²tc²ch: pro cel® ¼zem² Prahy, pro 

jednotliv§ katastr§ln² ¼zem² a pro ļtvercovou mŚ²ģku o d²lce hrany 500 metrŢ. 

MŊŚ²tko cel®ho hlavn²ho mŊsta je pouģito pro obecnĨ index vĨvoje cen nemovitost² uvedenĨ pro 

statistick® veliļiny prŢmŊru, medi§nu, spodn²ho a horn²ho kvartilu a prvn²ho a posledn²ho decilu. 

Pro tuto ¼roveŔ podrobnosti jsou výsledky prezentovány v  podobŊ tabulek a grafŢ. 

MŊŚ²tko jednotlivých  katastrálních území, kdy pro vġechny z celkových 112 katastrálních území byl 

zaznamen§n alespoŔ jeden inzer§t nab²dky n§jemn²ho bytov®ho bydlen² v obdob² od zaļ§tku roku 

2014 do konce roku 20 25, je pouģito pro prezentaci vĨvoje vĨġe n§jemn®ho v podobŊ grafŢ a 

tabulek obdobnŊ jako v pŚ²padŊ mŊsta jako celku. 

NejpodrobnŊjġ² ļlenŊn² do ļtvercov® mŚ²ģky je pouģito pro zachycen² ¼zemn²ch specifik vĨġe 

n§jemn®ho a jeho zmŊny. Agregace  vĨġe n§jemn®ho do pŊtisetmetrov® mŚ²ģky z§roveŔ slouģ² jako 

z§klad pro regresn² analĨzu, kterou jsou analyzov§ny faktory ovlivŔuj²c² celkovou cenovou hladiny i 

zmŊnu cenov® hladiny bŊhem sledovan®ho období.  
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3.  Úprava vstupních dat  

3.1.  Statistick® oļiġtŊn² datab§ze vĨġe n§jmŢ a oļiġtŊn² duplik§tŢ 

Aby byla datab§ze zbavena nepravdŊpodobnĨch hodnot, napŚ²klad chyb, kter® by mohly negativnŊ 

ovlivnit výsledný index, byla celá databáze oļiġtŊna o extr®mn² hodnoty. 

PŚed proveden²m samotn® analĨzy jsou vstupn² data o vĨġ²ch n§jmŢ oļiġtŊna o nepravdŊpodobn® 

hodnoty, kter® mohou bĨt zpŢsobeny chybou napŚ²klad pŚi zad§v§n² webov®ho inzer§tu, napŚ²klad 

ġpatnŊ zadanou cenou inzer§tu nebo zad§n² inzer§tu omylem k pronájmu m ísto k  prodeji. Pro 

odfiltrov§n² tŊchto pravdŊpodobnŊ chybovĨch ¼dajŢ je stanoven rozsah obvyklĨch vĨġ² nájemného  

za metr  ļtvereļn² a inzer§ty mimo tyto hodnoty jsou vyŚazeny. Je tŚeba dodat, ģe pod²l takto 

vyŚazenĨch inzer§tŢ je minim§ln², Ś§dovŊ stovky vyŚazenĨch inzer§tŢ na sto tis²c inzer§tŢ. 

PŚehled hodnot pro proveden² prvotn²ho ļiġtŊn² dat  

rok  minimální hodnota  maximální hodnota  

2014  32  630  

2015  34  695  

2016  36  760  

2017  38  830  

2018  40  900  

2019  42  970  

2020  42  970  

2021  42  970  

2022  45  970  

2023  65  1000  

2024  80  1020  

2025  90  1040  

 

Dále v analýze je e xtrémní hodnota definována tak, ģe residu§ln² chyba u dan®ho pozorov§n² je 

v line§rn² regresn² analĨze (vysvŊtluj²c² logaritmus ceny za metr ļtvereļn² pomoc² promŊnnĨch 

logaritmu plochy bytu, stavem bytu, bezbari®rovost² bytu, pŚ²tomnost² balkonu, parkovac²ho st§n², 

vybaven², lodģie, vĨtahu, gar§ģe a terasy a zohledŔuj²c² byt v panelov®m domŊ a d§le pololet² 

inzer§tu a katastr§ln² ¼zem²) vŊtġ² neģ 0,7 nebo menġ² neģ -0,7, coģ znamen§, ģe cena bytu za 

metr ļtvereļn² je m®nŊ neģ poloviļn² nebo v²ce neģ dvojn§sobn§, neģ by predikoval statistickĨ 

model pro daný byt  v dan®m m²stŊ a ļase.  

Na zaļ§tku roku 2025 doġlo ke zmŊnŊ metodiky ļiġtŊn² duplik§tŢ, jej²mģ c²lem bylo zvĨġit kvalitu a 

konzistenci datov®ho souboru. NovŊ je uplatnŊn vĨraznŊ dŢslednŊjġ² a sp²ġe konzervativn² pŚ²stup, 

kterĨ vede kЃodstranŊn² vŊtġ²ho poļtu potenci§lnŊ problematickĨch ļi nejednoznaļnĨch pozorov§n². 

V dŢsledku t®to metodick® ¼pravy doch§z² v roce 2025 kЃviditeln®mu poklesu celkov®ho poļtu 

pozorování, kter Ĩ vġak neodr§ģ² re§lnĨ vĨvoj na trhu, ale je ļistŊ vĨsledkem zmŊny metodiky. 

Z databáze také byly odfiltrovány nabídky pron§jmŢ samostatnĨch pokojŢ a atypickĨch bytŢ, kter® 

neodpovídají standardu nájemního trhu.  

3.2.  Đprava dat ze Sļ²t§n² domŢ, lidu a bytŢ 

Pro vĨhodnŊjġ² pr§ci pŚi regresn² analĨze byly nŊkter® promŊnn® upraveny nebo zkonstruov§ny na 

z§kladŊ dostupnĨch dat za jednotliv® z§kladn² s²deln² jednotky. 

Kategorick§ promŊnn§ nejvyġġ²ho dokonļen®ho vzdŊl§n² byla pŚevedena na spojitou tak, ģe ke 

kaģd®mu stupni vzdŊl§n² byla pŚiŚazena pŚedpokl§dan§ d®lka dosaģen² takov®ho vzdŊl§n² v letech. 



 

8/ 57  

 

Pro z§kladn² vzdŊl§n² byla pŚiŚazena hodnota 9 let, pro stŚedoġkolsk® vzdŊl§n² s maturitou i bez 

maturity 13 let, pro n§stavbov® a vyġġ² odborn® vzdŊl§n² 16 let a pro vysokoġkolsk® vzdŊl§n²  

18 let.  

Pro sestrojen² promŊnnĨch zachycuj²c²ch vyj²ģŅku do zamŊstn§n² byla pouģita doj²ģŅkov§ matice 

pro z§kladn² s²deln² jednotky prahy a obce mimo hlavn² mŊsto. Podle t®to doj²ģŅkov® matice byly 

vytvoŚeny dvŊ promŊnn® ï medi§nov§ vzd§lenost d®lky vyj²ģŅky do zamŊstn§n² a medi§nov§ 

vzdálenost zamŊstn§n² od centra Prahy, za kter® byly zvoleny PŚ²kopy. Medi§nov§ vzd§lenost 

zamŊstn§n² od centra Prahy je vypoļtena tak, ģe pro kaģd®ho vyj²ģdŊj²c²ho ze základní sídelní 

jednotky do zamŊstn§n² je zaznamenána vzdálenost j eho pracoviġtŊ od centra Prahy a ze vġech 

tŊchto vzd§lenost² pracoviġŠ vġech vyj²ģdŊj²c²ch z jedn® z§kladn² s²deln² jednotky je vypoļten 

medi§n vzd§lenosti pracoviġŠ od centra Prahy. 

3.3.  Agregace dat do ļtvercov® mŚ²ģky 

Pro pouģit² v mŚ²ģce byla data jednotlivĨch nab²dek n§jmŢ agregov§na jako prŢmŊr za cel® roky. 

V pŚ²padŊ, ģe uvnitŚ ļtverce leģelo v²ce neģ 40 nab²dek n§jmŢ, pak byl ¼daj vypoļten z tŊchto 

n§jmŢ leģ²c²ch uvnitŚ konkr®tn²ho ļtverce. Pokud v dan®m ļtverci v²ce neģ 40 n§jmŢ neleģelo, pak 

byl prŢmŊr vypoļten ze 40 nab²zenĨch n§jmŢ leģ²c²ch nejbl²ģe ke geometrick®mu stŚedu ļtverce.  

V analĨze faktorŢ s vlivem na vĨġi cen n§jmŢ a vlivem na jejich zmŊnu bylo tŚeba pŚev®st data ze 

Sļ²t§n² domŢ, lidu a bytŢ 2011 agregovan§ na ¼rovni z§kladn²ch s²deln²ch jednotek na ļtverce, 

které jsou základní jednotkou této analýzy.  

Pro promŊnn® veden® jako prŢmŊry, napŚ²klad prŢmŊrnĨ vŊk, prŢmŊrn® zastoupení obyvatel nad 

65 let, prŢmŊrn§ d®lka vzdŊl§v§n² nebo medi§nov® vzd§lenosti doj²ģdŊk, byla promŊnn§ pro 

konkr®tn² ļtverec vypoļtena jako v§ģenĨ prŢmŊr ze vġech z§kladn²ch s²deln²ch jednotek, kter® se 

v dan®m ļtverci nach§z². V§ha byla pŚiŚazena podle velikosti ļ§sti z§kladn² s²deln² jednotky leģ²c² 

v dan®m ļtverci. 

Pro promŊnn® veden® jako souļty za ¼zem², napŚ²klad poļet obyvatel, poļet vyj²ģdŊj²c²ch do 

zamŊstn§n² nebo poļet bytŢ, byly ¼daje za z§kladn² s²deln² jednotky rozdŊleny do ļ§st² z§kladn²ch 

s²deln²ch jednotek podle jejich pŚ²sluġnosti k jednotlivĨm ļtvercŢm proporļnŊ podle pod²lu kaģd® 

jednotliv® ļ§sti na celku vġech ļ§st² z§kladn²ch s²deln² jednotky. Zde je dŢleģit® dodat, ģe ļtverce, 

ve kterĨch neleģ² alespoŔ jedno adresn® m²sto, byly hned na poļ§tku vyŚazeny. Proto pŚi v§ģen®m 

rozdŊlov§n² veliļin základní ch s²deln²ch jednotek do jejich ļ§st² leģ²c²ch v rŢznĨch ļtverc²ch nebyly 

zohledŔov§ny ty ļ§sti leģ²c² ve ļtverc²ch bez adresnĨch m²st, jinĨmi slovy tŊmto ļ§stem byla 

pŚiŚazena nulov§ v§ha. VĨsledkem je, ģe vĨġe uveden® veliļiny byly v§ģenou metodou rozdŊleny 

do tŊch ļ§st² z§kladn² s²deln² jednotky, kde existuje  zástavba s  vymezenými adresnými místy. Díky 

tomu nedochází k  tomu, ģe by napŚ²klad obyvatel® byli ve vŊtġ² m²Śe pŚiŚazov§ni do ļtvercŢ, kde se 

nach§z² napŚ²klad pouze zemŊdŊlsk§ pŢda. ĻtvercŢ, kde není vymezeno ani jedno adresné místo je 

totiģ relativnŊ velk® mnoģstv², pŚibliģnŊ jedna ļtvrtina z celku. Po proveden² t®to ¼pravy byly 

promŊnn® v r§mci kaģd®ho ļtverce seļteny.  

3.4.  Úprava prostorových dat  

Pro tvorbu promŊnnĨch popisuj²c²ch vyuģit² ¼zem² a dostupnost veŚejn® dopravy byla pouģita data 

publikovan§ na praģsk®m geoport§lu. Pro charakteristiky vyuģit² území  byly pouģity vrstvy 

Ăpodlaģnostñ a ĂsouļasnĨ stav vyuģit² ¼zem²ñ. ObŊ vrstvy byly prostorovŊ prolnuty s ļtvercovou 

mŚ²ģkou, aby pro kaģd® pole mŚ²ģky mohly bĨt vypoļteny plochy jednotlivĨch typŢ vyuģit². 

Vypoļteny byly n§sleduj²c² promŊnn® (v z§vork§ch jsou uvedeny zpŢsoby vyuģit² ¼zem² agregovan® 

do promŊnn®): vodn² plocha (vodní toky a plochy), lesy (lesy, lesopar ky), parky (parky, parkovŊ 

upraven® plochy), rekreaļn² plochy (golfov§ hŚiġtŊ, rekreaļn² are§ly pŚ²rodn², rekreaļn² are§ly 

sportovn², rekreaļn² are§ly vzdŊl§vac² ï ZOO, botanick® zahrady), zahr§dkov® osady (rekreaļn² a 

zahrádkové osady), hŚbitovy (hŚbitovy), pŊġ² prostranstv² (pŊġ² prostranstv², pŊġiny), zahrady 

(zahrady rodinnĨch domŢ, zahrady) a zemŊdŊlsk® plochy (louky, pastviny, travnat§ lada, sady 

opuġtŊn®, sady produkļn², vinice, pole produkļn², pole-  úhor).  
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Z vrstvy podlaģnost byly vypoļteny hrub® podlaģn² plochy jako souļin pŢdorysn® stopy objektŢ a 

jejich podlaģnosti, d§le maxim§ln² poļet podlaģ², prŢmŊrnĨ a medi§novĨ poļet podlaģ² a standardní  

odchylka poļtu podlaģ². Na z§kladŊ prŢniku dat zpŢsobu vyuģit² ¼zem² a podlaģnosti byla tak® 

vypoļtena hrub§ podlaģn² plocha budov s polyfunkļn²m vyuģit²m (polyfunkļn² rodinn® a bytov® 

domy).  

Dostupnost veŚejn® dopravy byla vypoļtena pro kapacitn² kolejovou dopravu ï vlaky, metro a 

tramvaje , a to jako nejbliģġ² vzd§lenost pŚ²mou ļarou od stanic vlakŢ, vĨchodŢ z metra a zastávek 

tramvaje od geometrick®ho stŚedu ļtverce. Jako datovĨ podklad zast§vek a stanic kolejov® 

dopravy byl z  dŢvodu dostupnosti zvolen aktu§ln² stav v pŚedposledn²m ļervencovém týdnu.  

3.5.  Agregace dat v ļase 

Data jsou agregov§na pro vĨpoļet indexŢ cen na pololet². V pŚ²padŊ dat o n§jmech jsou ¼daje za 

vġechna pololet² kompletn², ale u dat transakļn²ch cen nemovitost² jsou ¼daje za rok 2025 

agregovány jen z  dat za první  tŚi ļtvrtlet². 
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4.  Výsledky analĨzy vĨġe n§jmŢ 

4.1.  PŚehled vĨvoje nájemného  pro celé území Prahy  

VĨġe n§jemn®ho po cel® obdob² od zaļ§tku roku 2014 do konce  roku 2019 rostla  a n§slednŊ 

od roku  2020  do prvního pololetí 2021  kles ala vlivem koronavirové pandemie . Od druhého  pololetí 

roku 2021 byl zaznamenán opŊt rŢst, který v  prvn²m pololet² roku 2022 dos§hl mezipololetnŊ  

10,2  %  v dŢsledku nejen oģiven² po koronavirov® krizi, ale zejm®na zpŢsobenĨ vysokou popt§vkou 

po nájemních bytech v  souvislosti s  pŚ²chodem ukrajinskĨch uprchl²kŢ kvŢli v§leļn®mu konfliktu na 

UkrajinŊ. Ve druh®m pololet² roku 2022 tempo rŢstu n§jemn®ho zrychlilo na 12,6 % . V letech  2023 

a 202 5 pokraļoval rŢst vĨġe n§jemn®ho. Doġlo vġak ve srovn§n² s pŚedchoz²m rokem 2022 k jeho 

zpomalení. V  prvním pololetí  roku 202 5 rostla vĨġe prŢmŊrn®ho n§jemn®ho mezipololetnŊ o 2,4 % 

a v  druhém pololetí o 3,7 %.  

CelkovŊ se prŢmŊrn® n§jemn® za metr ļtvereļn² zvĨġilo mezi lety 2014 a 2019  o 10 7 Kļ z 21 2 Kļ 

v prvním pololetí roku 2014 na 3 19  Kļ na konci  roku 2019  následované poklesem o 39 Kļ na  

280  Kļ za metr ļtvereļn² v druhé  polovinŊ roku 2021. BŊhem rŢstov®ho obdob² ale nebyl rŢst vĨġe 

n§jmŢ do konce roku 2019  rovnomŊrnĨ. Zat²mco v letech 2014 , 2018  a 2019  se mezipololetní 

n§rŢst pohyboval okolo 2 %, v letech 2015, 2016 a 2017 byl rŢst pŚibliģnŊ dvojn§sobnĨ a v  roce 

2022 dosahoval rŢst v²ce neģ 12 % . V letech 2023 a ģ 202 5 se pohyboval mezipololetn² rŢst mezi 

1,6 % a 5,4 %. V druhém pololetí roku 202 5 ļinilo prŢmŊrn® n§jemn® 449  Kļ, coģ je nejvyġġ² 

dosavadní hodnota . 

Z hlediska rŢstu vĨġe n§jmŢ podle segmentu trhu je moģn® konstatovat, ģe v prvn² polovinŊ obdob² 

rychleji  zdraģovaly draģġ² byty, kdeģto v druh® polovinŊ obdob² se na rŢstu v²ce pod²lely sp²ġe 

levnŊjġ² byty. V pŚ²padŊ vĨvoje v roce 2020 je z  grafu patrn®, ģe pokles cen u nejlevnŊjġ²ch bytŢ 

byl v  obou pololet²ch roku 2020 obdobnĨ, zat²mco tempo poklesu cen u draģġ²ch bytŢ ve druh® 

polovinŊ roku 2020 se zvĨġilo. ZmŊna v roce  2021 je pak pro vġechny segmenty podobn§. BŊhem 

prvního  pololet² roku 2022 relativnŊ v²ce zdraģovaly draģġ² byty oproti bytŢm levnŊjġ²m, ale na 

konci roku byly rozd²ly jiģ minim§ln². V roce 2023 bylo  mezi prvním a druhém pololetím 

zaznamen§no znateln® zvĨġen² rŢstu ceny vġech cenovĨch segmentŢ bytŢ. V následující ch letech 

2024 a 2025  pokraļoval stabiln² rŢst cen. Jak je vidŊt z grafu n²ģe, rozd²ly v tempu rŢstu v 

jednotlivĨch segmentech jsou mal® a obecnŊ je moģn® konstatovat, ģe vġechny segmenty sleduj² 

stejnou trajektorii vývoje cen.  
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Đdaje o vĨvoji vĨġe n§jemn®ho jsou uvedeny n²ģe v tabulk§ch. Pro kaģd® obdob² je uveden i poļet 

inzer§tŢ, ze kterĨch byly ¼daje vypoļteny. VĨrazn® odchylky  v poļtech inzer§tŢ v prvn²ch ļtyŚech 

pololetích nejsou dány volatilitou nájemního trhu, ale  pravdŊpodobnŊ zmŊnami v metodice sbŊru 

realitn² inzerce. ZmŊna metodiky ale uveden® veliļiny, jako je prŢmŊr, medi§n a jednotliv® 

percentily, negativnŊ neovlivŔuje. 
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Index vĨġe n§jemn®ho [Kļ za metr ļtvereļn²] 

Období  Poļet nab²dek 1D  1Q  Medián  PrŢmŊr 3Q  9D  

2014H1  27 090  144  169  200  212  241  296  

2014H2  48 810  146  170  201  214  244  297  

2015H1  44 736  149  174  205  219  250  304  

2015H2  17 734  155  182  218  234  268  333  

2016H1  29 739  160  187  225  239  275  337  

2016H2  24 690  167  198  237  255  294  370  

2017H1  23 285  180  213  256  271  315  386  

2017H2  23 958  195  232  278  294  339  415  

2018H1  26 131  200  239  284  299  345  417  

2018H2  29 743  208  246  295  308  354  422  

2019H1  35 387  216  250  298  312  356  429  

2019H2  34 016  221  257  303  319  364  432  

2020H1  40 486  213  248  293  310  354  426  

2020H2  46 881  205  237  279  294  333  400  

2021H1  45 704  197  227  267  280  317  378  

2021H2  35 650  205  238  280  295  333  403  

2022H1  30 188  223  259  308  325  370  450  

2022H2  24 472  250  293  348  366  418  500  

2023H1  32 448  256  298  353  372  424  515  

2023H2  33 760  267  310  370  392  450  548  

2024H1  33 499  279  325  383  405  464  561  

2024H2  24  173  292  339  402  423  484  583  

2025H1  15  084  306  354  415  433  500  583  

2025H2  15  043  319  368  431  449  510  602  
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Index mezipololetní  zmŊny vĨġe n§jemn®ho [v procentech] 

Období  Poļet nab²dek 1D  1Q  Medián  PrŢmŊr 3Q  9D  

2014H1  27 090        

2014H2  48 810  1,4  0,6  0,5  0,9  1,2  0,3  

2015H1  44 736  2,1  2,4  2 2,3  2,5  2,4  

2015H2  17 734  4 4,6  6,3  6,8  7,2  9,5  

2016H1  29 739  3,2  2,7  3,2  2,1  2,6  1,2  

2016H2  24 690  4,4  5,9  5,3  6,7  6,9  9,8  

2017H1  23 285  7,8  7,6  8 6,3  7,1  4,3  

2017H2  23 958  8,3  8,9  8,6  8,5  7,6  7,5  

2018H1  26 131  2,6  3 2,2  1,7  1,8  0,5  

2018H2  29 743  4 2,9  3,9  3 2,6  1,2  

2019H1  35 387  3,8  1,6  1 1,3  0,6  1,7  

2019H2  34 016  2,3  2,8  1,7  2,2  2,2  0,7  

2020H1  40 486  -3,6  -3,5  -3,3  -2,8  -2,7  -1,4  

2020H2  46 881  -3,8  -4,4  -4,8  -5,2  -5,9  -6,1  

2021H1  45 704  -3,9  -4,2  -4,3  -4,8  -4,8  -5,5  

2021H2  35 650  4,1  4,8  4,9  5,4  5 6,6  

2022H1  30 188  8,8  8,8  10  10,2  11,1  11,7  

2022H2  24 472  12,1  13,1  13  12,6  13  11,1  

2023H1  32 448  2,4  1,7  1,4  1,6  1,4  3 

2023H2  33 760  4,3  4 4,8  5,4  6,1  6,4  

2024H1  33 499  4,5  4,8  3,5  3,3  3,1  2,4  

2024H2  24  173  4,7  4,3  5 4,4  4,3  3,9  

2025H1  15  084  4,8  4,4  3,2  2,4  3,3  0 

2025H2  15  043  4,2  4 3,9  3,7  2 3,3  
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4.2.  PŚehled vývoje  nájemního bydlení v  neutrální 500metrové  mŚ²ģce 

V n§sleduj²c² ļ§sti je v mapov® podobŊ prezentov§n vĨvoj na trhu n§jemn²ho bytov®ho bydlení 

mezi lety 201 9 a 202 5 na neutr§ln² ļtvercov® mŚ²ģce o d®lce hrany 500 metrŢ. AnalĨza s pouģit²m 

neutr§ln² mŚ²ģky byla provedena tak, ģe byly pouģity vġechny ļtverce, kter® se alespoŔ nŊjakou 

svou ļ§st² nach§z² na ¼zem² Prahy a z§roveŔ existuje v jejich ploġe alespoŔ jedno vymezené 

adresné místo dle databáze RÚIAN k  polovinŊ ļervence 2019. 

Jednotlivé z§znamy o nab²dk§ch n§jmŢ jsou do ļtvercŢ pro jednotliv® roky agregov§ny tak, ģe pro 

ļtverec se pouģij² z§znamy pouze leģ²c² po stŚed pŚilehlĨch okoln²ch ļtvercŢ, pokud je takových 

z§znamŢ v²ce neģ 40, nebo se pouģije 40 z§znamŢ nejbl²ģe leģ²c²ch od geometrick®ho stŚedu 

dan®ho ļtverce. 

Na následujících stranách jsou zobrazeny mapy pro jednotlivá  sledovaná období. Jako první jsou 

uvedeny prŢmŊrn® vĨġe nab²dek n§jemn²ho bydlen² v bytech v  daném roce. Statistika je 

prezentována ve dvou variantách: v  prvn² variantŊ jsou jednotliv§ ¼zem² rozdŊlena podle vĨġe cen 

v kaģd®m roce do stejnŊ velkĨch skupin (rozdŊlen² podle kvantilŢ pro kaģdĨ rok). V tomto srovnání 

je patrné , jak se relativnŊ mŊn² vĨġe n§jmŢ napŚ²ļ mŊstem.  

Oproti tomu ve  druh® variantŊ jsou kvantily (7 stejnŊ velkĨch skupin ) sestaveny pro celé sledované 

obdob² a vġechny mapy tak maj² shodnou legendu. V t®to podobŊ je pak l®pe patrn®, jak se 

v jednotlivĨch ¼zem²ch zmŊnila za posledních  6 sledovaných let cenová hladina nájemního bydlení.  

V dalġ²m mapov®m pŚehledu je zobrazena aktivita trhu n§jemn²ho bytov®ho bydlen². Tato statistika 

vychází z  vĨġe prezentovan® metodiky agregace jednotlivĨch z§znamŢ o nab²dk§ch n§jmŢ. Jakmile 

pro konkr®tn² ļtverec v²ce neģ 40 nab²dek za rok, pak ļtverec spad§ do prvn² kategorie 0-1. 

V ostatn²ch pŚ²padech, kdy ļtverci nen§leģelo v²ce neģ 40 nab²dek a bylo pouģito 40 nejbliģġ²ch 

nabídek, je v  legendŊ uvedena medi§nov§ vzd§lenost tŊchto nab²dek od stŚedu ļtverce. Skupiny 

jsou rozd Ŋleny opŊt kvantilovŊ, tedy na 7 shodnŊ velkĨch skupin. Vyġġ² hodnoty poukazuj² na m®nŊ 

aktivní místní trh s  nájemním bydlením.  

Z§vŊrem jsou prezentov§ny meziroļn² zmŊny vĨġe n§jemn®ho. V tomto pŚ²padŊ jsou hodnoty 

rozdŊleny kvantilovŊ za obdob² vġech let. Proto je moģn® v grafu snadno odliġit ta obdob², kdy 

doch§zelo celkovŊ k vŊtġ²mu rŢstu cen nemovitost² oproti obdob²m s niģġ²m n§rŢstem. 
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4.3.  PŚehled vĨvoje n§jemn²ho bydlen² podle katastr§ln²ch ¼zem² 

Na n§sleduj²c²ch stran§ch jsou uvedeny grafy vĨvoje prŢmŊrnĨch vĨġ² n§jmŢ, medi§nŢ, spodn²ch 

decilŢ a kvartilŢ a horn²ch decilŢ a kvartilŢ podle jednotlivĨch praģskĨch katastr§ln²ch ¼zem². 

Výsledky jsou uvedeny za vġech 112 katastrálních území, pŚestoģe v nŊkterĨch katastr§ln²ch 

¼zem²ch bylo zaznamen§no jen minimum inzer§tŢ. 

VĨsledky jsou zobrazeny po jednotlivĨch pololet²ch a grafy jsou seŚazeny od prŢmŊrn® nejdraģġ²ch 

katastr§ln²ch ¼zem² po ty nejlevnŊjġ² ve druhém pololetí 202 5. Na samotn®m z§vŊru jsou grafy 

katastrálních území, kde bylo v e druhém pololetí 202 5 m®nŊ neģ 10 nab²zenĨch inzer§tŢ. Grafy 

jsou d§le barevnŊ rozdŊleny podle poļtu zaznamenanĨch nab²dek a t²m p§dem vĨsledn® 

reprezentativnosti. ZelenŊ jsou uvedena ta katastr§ln² ¼zem², kde poļet nab²dek ve vġech 

pololet²ch byl v²ce neģ 80. OranģovŊ jsou oznaļena katastr§ln² ¼zem², kde alespoŔ v jednom 

pololet² bylo zaznamen§no m®nŊ neģ 80 nab²dek, ale v ģ§dn®m pololet² nebylo zaznamen§no 40 

nebo m®nŊ nab²dek. Posledn²mi jsou ļerven® grafy, kde alespoŔ v jednom pololetí bylo 

zaznamen§no 40 nebo m®nŊ nab²dek n§jemn²ch bytŢ, a proto je tŚeba vn²mat limity vĨsledkŢ u 

tŊchto ¼zem², kde nen² dostateļnŊ velkĨ trh s nájemním bytovým bydlením. S  ohledem k  malému 

poļtu pozorov§n² nejsou u posledn² skupiny zobrazeny decily a kvartily, ale pouze prŢmŊr a 

medián.  

V grafech jsou prŢmŊrn® hodnoty zobrazeny silnou plnou ļarou, medi§ny slabou plnou ļarou, 

spodn² a horn² kvartily ļ§rkovanou ļarou a spodn² a horn² decily teļkovanou ļarou. U prŢmŊrŢ jsou 

tak® ļ²slem doplnŊny ¼daje o poļtu nab²dek n§jemn²ho bydlen² v daném  pololetí a katastrálním 

území.  

Na ¼vodn²m grafu n²ģe je pak zobrazen celkovĨ vĨvoj prŢmŊrnĨch n§jmŢ za vġechna katastr§ln² 

¼zem² spoleļnŊ. TlouġŠka ļ§ry odpov²d§ prŢmŊrn®mu poļtu inzer§tŢ v daném katastrálním území.  
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PŚehled vĨġe prŢmŊrn®ho n§jmu v H2 202 5  

 

Název 
katastrálního 

území  

Nájemné v 
Kļ za m2 v 

H2 202 5  

Poļet 
nabídek 

v  H2 202 5  

  
Název 

katastrálního 

území  

Nájemné v 
Kļ za m2 v 

H2 202 5  

Poļet 
nabídek 

v  H2 202 5  

1 Karlín  534  389   53  Straġnice 419  390  

2 Lysolaje  525  9  54  Troja  417  120  

3 Josefov  512  78   55  BŚezinŊves 416  2 

4 Vysoļany 497  465   56  LetŔany 414  207  

5 Hradļany 496  13   57  Horn² MŊcholupy 410  101  

6 Vyġehrad 487  51   58  Doln² Poļernice 410  13  

7 TŚebonice 486  46   59  Vokovice  410  123  

8 Nov® MŊsto 482  807   60  ń§blice 410  21  

9 Jinonice  482  105   61  UhŚ²nŊves 408  72  

10  Star® MŊsto 480  195   62  Liboc  408  44  

11  Holeġovice 477  554   63  ĻernĨ Most 408  83  

12  Malá Strana  476  159   64  Zliļ²n 407  100  

13  Suchdol  473  19   65  řepy 407  100  

14  Vinohrady  472  1275   66  Z§bŊhlice 406  249  

15  Nusle  469  532   67  Bohnice  404  56  

16  Radlice  468  52   68  řeporyje 403  22  

17  HloubŊt²n 467  256   69  Braník  400  129  

18  Ģiģkov 465  1021   70  Kobylisy  399  138  
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Název 

katastrálního 

území  

Nájemné v 

Kļ za m2 v 

H2 202 5  

Poļet 

nabídek 

v  H2 202 5  

  
Název 

katastrálního 

území  

Nájemné v 

Kļ za m2 v 

H2 202 5  

Poļet 

nabídek 

v  H2 202 5  

19  Vrġovice 461  510   71  Doln² MŊcholupy 399  91  

20  Đjezd u PrŢhonic 460  22   72  Sobín  396  7 

21  Dubeļ 457  14   73  Hostavice  391  41  

22  Podolí  454  164   74  Klánovice  390  13  

23  Smíchov  453  873   75  Dolní Chabry  390  41  

24  BŚevnov 453  302   76  Ļimice 389  34  

25  StŚ²ģkov 450  158   77  Kamýk  389  103  

26  Dejvice  448  221   78  Miġkovice 388  3 

27  Motol  448  58   79  Lipence  387  6 

28  Koġ²Śe 445  238   80  ĠtŊrboholy 384  20  

29  Háje  445  163   81  Kbely  383  42  

30  Chodov  445  346   82  Ļakovice 373  53  

31  Michle  444  252   83  KomoŚany 372  9 

32  Bubeneļ 443  204   84  Nebuġice 372  12  

33  StŚeġovice 439  97   85  Pitkovice  372  13  

34  Kyje  439  65   86  Satalice  370  8 

35  Maleġice 437  102   87  TŚeboradice 368  4 

36  HrdloŚezy 437  45   88  Horn² Poļernice 366  47  

37  Veleslavín  435  66   89  Písnice  360  25  

38  ModŚany 433  304   90  Petrovice  359  21  

39  Velká Chuchle  432  20   91  Ġeberov 356  5 

40  Libuġ 431  25   92  Kolovraty  350  10  

41  Krļ 430  225   93  Újezd nad Lesy  350  16  

42  Hluboļepy 429  295   94  Kunratice  349  45  

43  LibeŔ 428  528   95  Zbraslav  332  46  

44  RuzynŊ 427  45   96  Malá Chuchle  326  2 

45  Lhotka  427  31   97  Sedlec  322  3 

46  Prosek  427  124   98  VinoŚ 318  8 

47  Toļn§ 426  2  99  Lahovice  314  1 

48  Radotín  425  52   100  Královice  307  7 

49  StodŢlky 424  539   101  BŊchovice 306  4 

50  Slivenec  422  4  102  Lochkov  291  1 

51  Hodkoviļky 420  58   103  PŚedn² Kopanina 211  1 

52  HostivaŚ 419  153    
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V grafech jsou prŢmŊrn® hodnoty zobrazeny silnou plnou ļarou, medi§ny slabou plnou ļarou, spodn² 

a horn² kvartily ļ§rkovanou ļarou a spodn² a horn² decily teļkovanou ļarou. U prŢmŊrŢ jsou tak®  

ļ²slem doplnŊny ¼daje o poļtu nab²dek nájemního bydlení v  daném pololetí a katastrálním území.  
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4.4.  Srovnání vývoje cen nájemního a vlastnického bydlení  

Pokud se zamŊŚ²me na porovn§n² vĨvoje cen n§jemn²ho a vlastnick®ho bydlen², tak mŢģeme 

konstatovat, ģe u obou trhŢ doch§zelo  od roku 2014  do konce roku 2019  k rŢstu, který byl 

následován v  letech  2020  a 2021  poklesem v  pŚ²padŊ vĨġe n§jmŢ, následo van§ opŊtovnĨm rŢstem 

od roku 2022 . Ze srovn§n² je ale d§le patrn®, ģe vlastnick® bydlen², tedy transakļn² ceny 

nemovitostí, od roku 2014 rostou rychlejġ²m tempem, neģ roste cenov§ hladina n§jemn²ho bydlen². 

Srovnáme - li zmŊnu medi§nov® vĨġe n§jemn®ho za metr ļtvereļn² a medi§novou cenu bytu za 

metr ļtvereļn² mezi prvn²m pololet²m roku 2014 a prvním pololetím roku 20 25, coģ je posledn² 

pololetí zcela pokryté obŊma datovĨmi sadami, pak vid²me, ģe vĨġe medi§novĨch n§jmŢ stoupla o 

116  %,  zat²mco medi§nov§ cena bytŢ stoupla o 240  %.  NejvĨraznŊjġ² odchylka mezi byla 

zpŢsobena koronavirovou krizí , bŊhem kter® vĨġe n§jmŢ klesla, zat²mco ceny bytŢ d§le stoupaly. 

Rok 2022 ale ukazuje vĨraznĨ pokles tempa rŢstu cen vlastnick®ho bydlen², zejm®na v druhé 

polovinŊ roku. V roce 2023 pak doġlo k pokle su cen bytŢ. VĨġe n§jmŢ st§le rostly, ale rostly niģġ²m 

tempem neģ v roce 2022.  V roce 2024 doġlo k návratu k  stabiln²mu rŢstu cen n§jmŢ i cen bytŢ, 

kterĨ pokraļoval i v roce 2025.  

Jak je patrné z  grafu n²ģe, kde jsou modrou barvou oznaļeny veliļiny vlastnick®ho trhu s byty a 

zelenŊ veliļiny n§jemn²ho bytov®ho bydlen², vztah mezi medi§nem, prŢmŊrem a horn²m a spodn²m 

kvartilem je podobný pro oba trhy bydlení a v  ļase se z§sadnŊ nemŊní. Data za nájemní bydlení a 

vlastnick® bydlen² jsou v grafu takzvanŊ normalizov§na, tedy hodnota v prvním pololetí roku 2014 

je oznaļena jako 1 a hodnota pro kaģd® dalġ² pololet² je relativn² k hodnotŊ za prvn² pololet² roku 

2014.  

 
Data transakc² bytŢ v roce 202 5 nezahrnují ļtvrtĨ kvartál.  
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Na podrobnŊjġ²m grafu mezipololetn² zmŊny vĨġe n§jmŢ a cen bytŢ je patrn®, ģe rŢst cen bytŢ 

kulminoval v  prvním a druhém pololetí 2016  a k  vysokĨm tempŢm rŢstu se vr§til ve druh® polovinŊ 

roku 2019 a od té doby trval do konce roku 2021 , kdy rŢst zaļal zpomalovat. Tempo rŢstu n§jmŢ 

kulminovalo  v roce 2017, pak se vĨraznŊ sn²ģilo a vĨġe n§jmŢ zaļala klesat v roce 2020 v  reakci na 

koronavirovou krizi. Od druhé ho  pololetí  roku 2021  ale opŊt vĨġe n§jmŢ zaļala rŢst a v  prvním  a 

druhém  pololet² roku 2022 dos§hla nejvyġġ²ch hodnot od poļ§tku mŊŚen² v roce 2014. Toto je dáno 

jednak oģiven²m trhu po koronavirov® krizi, ale zejm®na pŚ²chodem ukrajinskĨch uprchl²kŢ, kteŚ² 

vytvoŚili pozitivní  popt§vkovĨ ġok na trhu s nájemním bydlením . Od roku 2018 transakļn² ceny 

bytŢ v prŢmŊru rostly pomŊrnŊ stabiln²m tempem a vykazuj² cykliļnost, kdy v prvním pololetí 

rostou prŢmŊrnŊ pomalejġ²m tempem neģ v druhém pololetí roku . Dále je  zŚetelnŊji vidŊt, ģe 

vĨraznŊjġ² rozd²l v tempu rŢstu cen oproti n§jmŢm panoval v prvn² polovinŊ obdob² zhruba do 

zaļ§tku roku 2017, kdy prŢmŊrn® nájmy rostly v  prŢmŊru o 3,8 % za pololet², kdeģto ceny 

nemovitostí rostly v  prŢmŊru o 5,3 %. JeġtŊ vŊtġ² rozd²l je ale v následujících letech , kdy  ceny bytŢ 

aģ do konce roku 2022 rostly mezipololetním tempem 6  %, zat²mco vĨġe n§jmŢ stagnovala a pak 

klesla ï ve stejn®m obdob² byl prŢmŊrnĨ mezipololetn² rŢst u n§jmŢ 3 % . 
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5.  PŚ²padov§ studie rŢstu cen n§jmŢ ve vybranĨch lokalit§ch 

Specificky by l srovnán vývoj cen v  lokalit§ch modernistickĨch s²dliġŠ, kdy byla vybr§na nejvŊtġ² 

praģsk§ s²dliġtŊ, kter§ jsou obdobnŊ analyzov§na napŚ²klad v publikaci  IPR Praha Analýza vývoje 

soci§ln² struktury velkĨch praģskĨch s²dliġŠ mezi lety 2001 a 2011 od autorŢ NŊmce a Brabce z roku 

2015. V  t®to analĨze je pŚesn® vymezen² s²dliġŠ m²rnŊ odliġn®, protoģe vĨbŊr ¼zem² nevych§z² 

z hranic základních sídelních jednotek, ale dle stavových lokalit dle struktury zástavby.  

Pro analýzu jsou tedy vybrány lokality s²dliġŠ Prosek, LetŔany, ń§blice, Bohnice, řepy, StodŢlky, 

Nov® Butovice, Luģiny, Velk§ Ohrada, Barrandov, ModŚany sever, ModŚany jih, Libuġ, KamĨk, 

Chodov, Horn² Roztyly, Jiģn² MŊsto I. sever, Jiģn² MŊsto I. jih, Horn² MŊcholupy II., Maleġice a ĻernĨ 

Most .  

Pro srovn§n² jsou stejnou metodikou analyzov§ny i nŊkter® blokov® a heterogenn² lokality ġirġ²ho 

centra Prahy , kterými jsou  Doln² Holeġovice, Letn§, Dejvice, Sm²chov, Koġ²Śe, Podol², Nusle, Bran²k, 

Vrġovice, Straġnice, Ģiģkov, Ohrada, Vysoļany, Doln² LibeŔ a Horn² LibeŔ. 

Pro kaģdou lokalitu jsou vypoļteny celkov® prŢmŊrn® nab²dkov® vĨġe n§jemn®ho a n§slednŊ jsou 

samostatnŊ uvedeny ¼daje pro jednotliv® kategorie bytŢ ï novostavby, byty v  panelových domech 

a byty ve zdŊnĨch budov§ch. Đdaje pro kategorie, u kterĨch je v dané lokalitŊ nedostatek 

z§znamŢ, nejsou zobrazeny. 

CelkovŊ je tato ļ§st analĨzy zpracov§na na z§kladŊ pŚibliģnŊ 255 tis²c inzer§tŢ, coģ je pŚibliģnŊ 

tŚetina veġkerĨch inzer§tŢ za cel® mŊsto, z toho je jedna tŚetina inzer§tŢ ze s²dliġŠ a zbyl® dvŊ 

tŚetiny z ostatních lokalit pro srovnání.  

PŚehled poļtu pozorov§n² pro jednotliv® ļ§sti analĨzy 

Ļ§st analĨzy Poļet pozorov§n² (inzer§tŢ) 

AnalĨza cel®ho ¼zem² mŊsta 742 704  

        PŚ²padov§ studie ï s²dliġtŊ a srovn§vac² lokality 255 082  

 S²dliġtŊ 82 806  

 Srovnávací lokality  17 2 276  
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5.1.  Celkový vývoj  

 

Na grafu vĨġe vid²me, ģe ve sledovan®m obdob² se ceny n§jemn®ho v novostavbách a v ostatních 

bytech na s²dliġt²ch i v lokalit§ch blokov®ho a heterogenn²ho mŊsta pohybuj² ve vz§jemn®m vztahu 

bez z§sadn²ch rozd²lŢ. 

I pŚesto je ale vidŊt, zejm®na na spodn²m grafu, ģe dynamika cen n§jemn®ho se v ļase m²rnŊ liġila 

pro segment novostaveb spolu se starġ²mi byty ve srovn§vac²ch lokalit§ch oproti starġ²m bytŢm na 

s²dliġt²ch. Zhruba v letech 2016 a 2017 bylo tempo rŢstu n§jmŢ ve starġ²ch bytech na s²dliġt²ch 

relativnŊ pozvolnŊjġ², kdeģto v roce 2018 se trend otoļil a vĨġe n§jemn®ho na s²dliġt²ch rostla 

rychleji, takģe za prvn² pololet² 2019 jiģ byla podle srovn§vac² hladiny prvn²ho pololet² roku 2014 

vĨġe neģ u blokovĨch a heterogenn²ch lokalit ġirġ²ho centra. Na spodn²m grafu je tak® vidŊt, ģe po 

poklesu vĨġe n§jmŢ v roce 2020 se hodnoty ustálily na obdobných relativních hodnotách, jako 

tomu bylo v  roce 201 4.  Ve druhém pololetí roku 2021 a v roce  2022 relativnŊ oproti ostatn²m 

segmentŢm zdraģily n§jmy v novostavbách ve srovnávacích lokalitách.  Vyġġ² prŢmŊrnĨ n§jem 

novostaveb ve srovn§vac²ch lokalit§ch oproti ostatn²m segmentŢm trval i v roce 202 5. 
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5.2.  Vývoj v  jednotlivých lokalitách  

Graf vĨvoje vĨġe n§jemn®ho podle jednotlivĨch lokalit, kterĨ je uveden n²ģe, ukazuje, ģe i pŚes 

odliġnosti v cenových hladinách  jednotlivých lokalit, je trend mezi jednotlivými územími obdobný.  

 

PodrobnŊ jsou prŢmŊrn® vĨġe n§jemn®ho podle jednotlivĨch lokalit po pololet²ch uvedeny n²ģe 

v pŚiloģen® tabulce a zmŊny vĨġe n§jmŢ od pŚedcovidov®ho vrcholu ve sloupcovém grafu . 
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