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Analyza n&jemniho bydleni v Praze

Manager sk® shrnut 2

PrTmRrn® vT §ePrane§gstiny obdobi mezi lety 2014 a 201 9pr TmRrnND mezirolnzm
tempem7, 6 %. Tento rTst ale nebyl bRhem sl edovan®édeh obdob2 rov
2014, 2018 a 2019 dosahoval hodno't okol o 3 ,vangpce 23017 das&hkskoto 15 %. BNDh e m
pandemi e koronaviru v moe202EcEkemo& | &s Vearuhém pololeti roku 2021

jig n&8j my opDhtavaomd 2022stouplf sd22 %. V roce 2023 a2024 pokral oval rTst vig
ndemného .Dogl o vgak vepSedomM@&n2 msr o kjghazp@r@lén2 V k prvnim pololeti

roku 2025 rostla vige prTmBRDrn®ho @ §jae ndrulmpoloteazdi po%.ol et nN o

PodrobnhRj g2 anallza phBrige, nGeéema®h@d se viraznhD neli g2 me.
Il evnDj g2 mi a rellmygtiw.nnN dp S@gt2anij e ppamenipofl aki nNg@bwdob2 zhrt
konce roku 2016 m2rnhD vygg2m tempem zdraf®vpbhpdt @aP@Bo byt y,
obdobi do konce roku 2019 zaznamenaly vy gg2 tempo r Tstu |l evnhDjg2z byty. Jak ¢
tyto rozd2ly jsou jemn@gachhygebpayyal®elgmlj 2tgreend zmhDny n§jemn

Ze srovngn2 vivoje cen n8§jemn2ho a v ltom®bbddbiak ®thycenyoy dl enz vy
vlastnického bydleni rychleji arostyi bDhem pandemi-89, C®dyDvI ge n§j miAlynaopak k
ag do prvn2ho pol.olZetr2ovredRk in 82031t cen vliastnick®ho bydl en?
2016, kdy mezi pol ol et n D d &%aéahke stainym hadnotdm se vratil v roce 2021 a

v prvnim pololeti roku 2022. Vedruh®m pololet?2? roku 2022 pak rTst cen vl a
viraznn zpomal il nal8®e ZUinpSoleonine2thnoz cbhydl en2? dos§hl rTst maxim
2017 av prvnim adruhém pololetiroku2022 . Od rel ati vn?2ho vzipgoeman Sejpmhinr Tst u
pololeti2018 ceny rostly jen m2rnhD ag do konc éteadho2R20 a2@1 9, kdy n §s
pokles s navratemk r Tstu ag ve druh®m pololet?2 roku 2021

Ve druhé p o | o vroka 202 5 byly najmy mezi katastralnimi Gzemimi svysokIm poltem
nab2zenT c hprobdmu Tn &j v ywiK?r |, JmB ef owyWls ml asen®ds 2 vhi g2 n§j emn®ho
za metr | B63e5l2 hA%7 K|.

Srovngn2 rTstu vige n§8§jemn®ho modernisticklch s2dligS a bl
pro sledované obdobi podobny trend vyvoje ndjemného.

AnallTza faktorT ovlivRuj2c2ch vigi n8jemn®ho a tempo jeho 1
obdobnT vlIiiv na obPD tyto promRDnni&,h nlkntekrd®y jjeen v a vj endan uo bz
opal MiapS2klad pol et novT cvhy gogy?t T tjeep esnp prinf@sptels i ch vy gg?
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hladinou , Gzemis dl ouhou pr TmRrnou doj2¢gNkou do pr8ce a lokalizac?2
vpr TmRru ni gg2 ceny, al e t e mpanakongcsrosteé lokabtyymaji pzitivnaviiv vy §g g 2 ,
na cel kovou vigi n§jndemnéichadealbg |l r Aistyg?2 .
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1. Zadani apougi t 8§ dat a
Na z8kl adhD objedn8vky klienta tento materi 8l obsahuj e

a. Zpracovsgn?2 anallzy nab2dkovich cen n®@&gjlitnifoserverud na z8kI| ad!
ovhSen2 tNchto dat za pougit2 cen nemovitost?2 registrov.
b. Na z8&8kl adn dat z2skanlTch dle p2sm.tmrgnaieuhéroatwost aven i nd
jak pro prTmRrn® hodnoty, tak pro medi 8n%@aém% nejl evnihj
byt T.

c. Vedl e indexu dle p2sm. b) bude zpr aomdwus ua etd@m @mantNdd itk a ,
v budoucnu.

d ZjigthNn2 ze statistick® anmaanlallzyz obuu df cauk tdoorp[r,o vkatzeerm®a ov | i v R
nemovitosti a vztah mezi vlastnickym a nadjemnim bydlenim.

e. Vypracovsg§n2 z8vhDreln® zprsgvy, k t e rplovebenédasalyzelas ahovat komel
z8vNDrelnou sumari zaci

Pro splnhDn2z zad8n2 je materi 8l zal ogen inmbidkonywhucerddhk | adn2 ch
ng§jemn2ho bydlen2 inzerovanich veSejnhD na realitn2ch webovl
transak|ln2ch cen§8§ch nemovitost?2, kt ra® ejms o Wbdlviddad wam®® skaltya ¢

zal2naj?2 rok®mt2a0b4 vig2ch n§j doTistopasln202 diorg ted,maidBco data o
transak|l n2ch cen§chrojef@5 jeth propgrvaip n §itvy r t Anayize?je provedena po
pololetich , pSil emg pos| epdSe2p apdoll onlaebt22dkvovi ch dat n§j mT neobsahuj

Nab2dkov® vige n§8§jemn®ho jsou pougity pro vipolet aktu§l n?
vkonkr®tn2zm | ase mND%eem2zmNpyovige n§j emn®ho. Data o transsce
pougita pro srovngn2 vivoje na ng§&§jemn2m a vlastnick®m trhu
prodej2ch dokonlenTch aAgwpallgeobakbbagTtavii vRuj2c2ch zmhDny \

D8l e pro anal Twlui eaktma Tcesnu nemovitost2 a jejich zmBRDnu jso
zej m®na pak Wdaje podle z8kladn2ch s2deln2ch jednotek zji gt
demografii a bytov®m fondu, tak napsSeziakdadnimisicelpimi o vyj 2 gNce

jednotkami za praci a studiem.

VanalTze jsou d8§8le pougitdal gath peRkpPrawatel T zpS2stupnhns
geoportdlu.Z t Rchto dat jsou pougdintanniatpl32& | apTdal @ datajou gi t 2 %%z e m?
poltu pracovn2ch pS2legitost? zkonstodPwahEDmpodMet mep oldi kry?
planu nebo data o | i nirke§rovAné pdoprayy k ®

Pro prostorovou analyzu dat v prost Sed?2 Gh&ledaé yepiahen? |jsou pougita data
admi ni strati vRUIANgposkytowamaNn20ZK a d&§l e Data50 rovnhDg poskytova
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2. Koncepce analyzy
21. D21 12 | 8sti anallzy

Anallza je rozdhRlena podle zad&8n2 na tSi hl avn2vive®st i : anal
na rTst cen nemovitost? a detailn? metodi ku zpracovg8§n?2 anal

AnallTza vige n&jmT se zamRSuj e na bulowe?] otdr gzna?l h§at knu§ jreonknu® h200 1\

konce roku 2025. Data jsouanalyzovdna pr o r Tzn§ omhD%2etlkogpr agsk®ho po vel mi I o
zalogen® na phNtiset metrov® mS2 gce. VIipddeadxkly §ktows lpm2k loddi:
vige n8&j mipodtoabkd vmezi rol nz2ch | mezi pololetn2ch zmDn cenov®
Anallza fakioem sa rTst cen nemovitost?2 je provedena met od:«

v ni prezentovany dva  modely: v prvnim modelu jsou analyzovany faktory, které maji vliv na

cel kovou vTgi ngj echn®h®m khddgta ysou analyzov8§na viivy tDcl
zmRDnu prTmNrn® vige n§j emh®2085. mePzio rpokySedbyl t ®t o anallzy by
jednotliv® pozorovsgn2 zvoklaggndy®nprlTtrwlerryc in §jmT svet metrov® mS2 g
jednotliv® |tverce jsou vypoodopleRghviddabgtcprehhDap®. z

VI 8sti detailjue metdadibknyd) popss&n z8&kladn2 datovli zdroj o vig
nnj a zpTsob jeho oligthDn2z o extr®mn?2 nebo nepravdNpodobn®
definici vipoltu jednotlivich indexT.

2.2. Uzemni podrobnost analyzy

AnalTza a prezentovan® visledky jsou zpracovs§ny ve 3 mRS2tc
jednotlivsg katastr§ln2 Yzem2 a pro |tvercovou mS2gku o d21
MRNS2tko cel ®ho hlavn2ho mhRsta je poudgito pro obecnl index \
statistick® veliliny prTmDru, medi 8nu, spodn2ho a horn2ho |
Protuto Yr o v po&obnosti jsou vysledky prezentovany v podobnD tabulek a grafT.

MR S 2 jednotlivych  katastralnich Gzemi, kdy pro v g e ¢ hzrcelkovych 112 katastralnich tzemi byl

zaznamen8n alespoR jeden inzer 8t nab? dklyd miBy eanh 2 han| Htyk 10 viRd k
2014 do konce roku20 25, je poudgito pro prezentacipodobPegvd@PE @@§j emr
tabul ek obdopmBpjaakomdsta jako cel ku.

Nejpodrobnnjg2 | lenhNn2 do |tvercov® mS$S2gky je pougito pro :
ngj emn®ho a | eMgregaenviingyee n§j emn®ho do pRNtisetmetrov® mS2 gky
z8kl ad pro regresn?2 anallTzu, kterou jsou analyzovgny faktor

zmDnu cenov ® Ihh eand i snlye d colkdahi. ® h o
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3. Uprava vstupnich dat
31. Statistick® oligthn?2 dataam§iegtwinde duHjlmkst T

Aby byla datab8ze zbavena nepravdRpodobnich hodnot, nap$2kl

ovlivnit vysledny index, byla cel4 databaze oligtNna o extr®mn?2 hodnoty.

PSed proveden2m samotn® anallzy jsou vstupn?2 data o vig2ch
hodnoty, kter® mohou bit zpTsobeny chybou napS2klad pSi zact
gpatnhD zadanou cenou inzer 8tu nelponidmand 8sto’k prodei.ero 8t u omy |l em |
odfiltrovgn2 tRNchto pravdRDpodobnN chybovich ¥iemjéflo j e st ano\
zametr | tvereln2 a inzer§ty mimo tyto hodnoty jsou vySazeny.

vySazenTch inzer §tS[E dioev MmisnyiSmasklegnn2¥,ch i nzer 8t T na sto tis2c i

PSehled hodnot pro proveden? prvotn2ho |igthDn2 dat

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

Dale v analyze je e xtrémni hodnota definovana tak, ge residu8ln2 chyba u dan®ho poz
viineg8rn2 regresn2 anallze (vysvRDtluj2c2 |l ogaritmus ceny zz¢
|l ogaritmu plochy bytu, stavem bytu, bezbari ® ovost2 bytu,
vybaven?2, lachdugi egarvdigte a terasy pazehdbe@RujémP adyd&he pol ol
inzer8tu a katastr8ln2nedzemiengliitgepgegn@ménsg8, ge cena byt
metr | tvereln2z je m®nND neg poloobd&,2 med obw 2cree chiekjo Wavlo j snt8a t
model prodanybyt vdan®m m2stD a | ase

Na zal 8tku roku 2025 doglo ke zmRnhD metodiky | igthRn2 dupl il
konzistenci dat ov ®hjoe swplbmoirruBa M vdlT sl ednNj g2 a sp2ge konzer
kterlT vede kFodstranhDn2 vRDtg2ho poltu potenci 8l nhD probl emat
V dTsledku t®t o metodick® wWpravy doch8z2 v roce 2025 klvidi
pozorovani,kter T vgak neodr§¢g2 re8lnl vivoj nazmBrhyw, meatledijly. i stDh
Z databaze také byly odfiltrovany nabidky prong8jsmmostatnich pokej€klich bytT, kt

neodpovidaji standardu najemniho trhu.
32. bprava dat ze Sl2t8&8§n2?2 domT, I|idu a bytT

Pro vihodnhj g2 prégci pSi regresn2 anallze byly nhDkter® pror
z8kl adn dostupnich dat za jednotliv® z8&8kladn?2 s2deln2 jedn:

Kategorick8 promRnn8 nejvygg2ho dokonl en®ho vzdRlI 8§n2 byl a
kagd®mu stupni vzdnRl §n2 byla pSiSazena pSedpoklleiechang d®l ka
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Pro z&kladn2 vzdnRlI &n2 byla pSiSazena hodnmiurdiouidbezl et , pro st ¢
maturity 13 |l et, pro n8§stavbov® a vygg? odborn® vzdDIlI §n2 1¢
18 let.

Pro sestrojen2 promRnnich zachycuj2c2ch vyj2§gNku do zamBDstr
pro z8kladn? s2deln? jednotky prahy a obce mimo hlavn2 mDst
vytvoSeny dvDimedmBno®8 vzd§lenost d®Dktyn&iyj 2gNhwgdid®nawas
vzdalenost zamNstngn2 od centra Prahy, za kter® byly zvoleny PS2
zamDstng&n2 od centra Prahy | e vywyojl?2tdednlie 2akkdkh sidgné pr o kagd®h
jednot ky do z azafhantema8arvZdalgnastj eho pracovi gthD od centra Prahy
tNDchto vzd&§lenost?2 pracovjgén®geékl adp2gdPpdethehjednotky | e
medi 8n vzd&lenosti pracovigS od centra Prahy.

33. Agregace dat do |tvercov® mS$S2gky

Pro poumS2¢ce byla data jednotlivich nab2dek n§jmT agregov§
VpS2padhnD, ¢ge uvnit$S |tverce legelo v2ceympod te&@chab2dek n§j1
nNg§jmT leg2c2ch uvnitS konkd®@n®mhbt Veveirce2c®ohkedg 40 n§jmT r
byl prTmBRr vyolntador® zzevT ch n&jeinblklkeg @g2emmett ri ck ®mw estc®edu

VanalTze fuktoem sa vigi cen n§jmJT a vliivem na jejich zmhDni
Sl 2t8n2 domT, I|lidu a bytT 2011 agregovan8 na Yrovni z8kl adr
které jsou zakladni jednotkou této analyzy.

Pro promRnn® veden® jako prTmRry, napS2 k!l antobyatelTnaddr nT v Nk,
65let, pr TmRrn8 d®l kanebdNM8dBBAoOVv® vzd§) emyplsai pdomPyguPdkpr o
konkr®tn2 |tverec vypoltena jako v&8genlT prTmhRDr ze vgech z§I
vdan®m | tverci nach8z2. V8&ha byla pSiSazena podle velikosti
vdan®m | tverci

Pro promRnn® veden® jako soulty za Y%zem2, napS2klad polet
zamRNstn8n2 nebobpbyetsudayeTza z8kl adn2z s2deln?2 jednotky rozc
s2deln2ch jednotek podljeedreqgtilcihvipns2|stlwejrncoTsm iprkopor | nhD podl e

jednotliv® | 8sti na cel ku vgech | 8st2z z8kladgechtsedekbnz | e
ve kterTch neleg? alespoR jedno adresn® m2sto, byly hned nc:
rozdnhRl oe§ nAkadnich s2deln2ch jednotek do Tizejlichh|tserz2lkcddnedq
zohledRovgny ty | &8sti leg2c?2 ve |tverc2ch bez adresnich m2:
pSi Sazena nulov§ v&ha. Visledkem je, ge vige uvemen® velili
do tRNch | 8st?2 z8kl adn? exsttjel gdstaag eythezenynk gdresnid raisty. Diky

tomunedochdzik t omu, ¢ge by nap$2klad obyvatel ® byli ve vDtg2 m2$S
nach8z2?2 napS2klad pouze zemhd @hisymé&enpdndjeno adresnéenistoj§, kde n
totig relativnhD velk® mnogstv2, pSiblignn jedna |tvrtina z
promDnvr®& mc i kagd®hwelltterrey c e

3.4. Uprava prostorovych dat

Pro tvorbu prpompbsnijék2ch vyugit2 Yzem2? a dostupnost veSejn
publi kovan8 na pragsk®m geoport8liaeemi Bybycpaugktgrivessitky vyl
Apodl agnostfi a Asoul asnlObddtrasyt wy ulyilty pazest?titeePcprvolunuty s
mS2 gkou, aby pro kagd® pole mS2gky mohly bilt vypolteny pl oc
Vypol|lteny byly n8sleduj2c?2 promRDnn® (v z8vork8ch jsou uvede
do promDnn®) : v(vodm tdky g dloohy)hesy (lesy, lesopar ky), parky (parky, park
upraven® plochy), rekrealn? plochy (golfovg hSigtn, rekreal
sportovn?2, rekreal n? ZaOCe § |lbyo tvaznd ITIk8v azcathr ady ), zahr 8dkov® o0s
zahradkové osady), hSbitovy (hSbitovy), pNRg2 prostranstv?2z (pRg2 pro
(zahrady rodinnlTch domT, zahrady) a zemRdRIsk® plochy (loul
opugthNDn®, sady produk| n2, vi-rdhog.e, pol e produkl] nz, pol e
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Zvrstvy podlagnost byly vypolteny hrub® podlagn2 plochy jal
jejich podlagnosti, d&8le maxim8ln2 polet podlstapdardni pr TmhDr nT
odchyl ka poltu podlag2. Na z8kladn prTniku dat zpTsobu vyu(
vypoltena hrub8 podl a®pmd yglunkha2budgwgst2m (polyfunkln2z ro
domy).

Dostupnost veSejn® dopravy byla vypolteialakpmetrokapacitn?2 kol
tramvaje ,a to jako nejbligg2 vzd8lenost pS2 moretrdaxwasthiuek od st ani c
tramvaje od geometrick®ho stSedu |tverce. Jako datovi podkl
dopravybylz dTvodu dostupnosti zvop%end packst|uesd nn22 méml tyelmvy evn c o

35. Agregace dat v | ase
Data jsou agregovs8na pro vIipolVep$?2ipnadderk Td acte no nna§ jpnoel cohl ejts?ou Y

vgechna pololet? kompletn?2, ale u dat transakbnz2ch cen nem
agregovanyjenz datzaprvni t it vrtl et 2.
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4, Vysledky anal Tzy vige n8§jmT
41. PSehl ed vraemonghe pro celé Gzemi Prahy

Vige ng8jemn®ho po cel ® obdob? kance raka 208trdstia rao kni§ s2 @4 Nd o

od roku 2020 do prvniho pololeti 2021 kles ala vlivem koronavirové pandemie . Od druhého pololeti

roku 2021 byl zaznamenan op DtTskteryv prvn2m pololet? roku 2022 dos8hl me
102 % vdTsl edku nejen ogiven2 po koronavirov® krizi, ale zejr
po najemnich bytechv  souvislostis pS2chodem ukrajinskich uprchl2kT kvTli v

Ukrajiwvwe druh®m pololet2 roku 2022 tempo 6r% ¥letechn2823e mn®h o z
a2025pokraloval rTst vige n§jemn®hopS®dghoz%makbkideahons262n§n?
zpomaleni. V. prvnim pololeti roku202 5rostla vige prTmRrn®ho n§jexy%®ho mezip
av druhém pololetio 3,7 %.

Cel kovhD se prTmNRrn® n§j emn® zraezitety 2014 al2019 e rodld k| 202TKdi | o

v prvnim pololeti roku 2014 na 3 19 Kl nakonci roku 2019 nasledované poklesemo 39 K| na
280 K| za metr Vduhéepel o09i nD rokBNIEOBLT o wdhdo b2 ale nebyl r Tst
n§j mdpkonceroku2019 rovnomNRDrnl . Zwth20ht 02018 a 2019 se mezipololetni

n8r Tst pohyboval letechk 201502015 a 2017 v by | rTst pSibliggavilocvoj n§sobn’
2022 dosahoval r T svt2 c e 1@ @9V letech2023a §g2025se pohyboval mezipol ol etnz r°
16%a 54%. Vdruhém pololetiroku202 5] i npt dmRDrn® ndP&Khn®cegnejvygg?

dosavadni hodnota

Zhl ediska rTstu vige n§8j mT mpodgnkeo nssetgameonvtaur vtnrgheup gjleovi nN obdo
rychleji zdragovaly dr agg?2drbwh® ,p dckldeewitmD vobdob2 se na rTstu v2ce
l evnhDj g¥plSypyrdnN vibceddRkjezv grafu patrn®, e pokles cen u nejl
bylv obou pololet2ch roku 2020 obdobnl, zat2mco tempo pokl esu
polovinhD roku 2022mBerece 20911 pe pak pro vgechny sBddhmneemty poc
prvniho pol ol et 2 roku 2022 relativnhD v2ce zdragoyvaelng dragg?2 by
konci roku byl y r oz¥rodep023 ibgo meziprinimSldmtém pololetim

zaznamen§8no znat el n@nyzwd @em2c aneuwl ¢ hb ysteWnastedujicT ch letech

202422025 pokralotvabil nz Fdktj eemindDu n2ge,t ermpad2riTystw v
jednotlivich segmentech jsou mal® a obecnhD je mogn® konst at
stejnou trajektorii vyvoje cen.
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Vyse najma

Ké&/sgm
400 500 600
| J

300
|

200
L

: ‘ ; : X | . H . . . : d ' . : . ; . . | ‘
2014H1  2015H1 2016H1 2017H1 2018H1 2019H1 2020H1 2021H1 2022H1 2023H1 2024H1  2025H1

Pololeti

Mezipololetni zména vy$e najmu

%

-5
L

: - : : . . : . . . : : . . : : . . . : .
2014H1  2015H1 2016H1 2017H1 2018H1 2019H1 2020H1 2021H1 2022H1 2023H1 2024H1 2025H1

Pololeti

Legenda
1.decil  ---- 1. kvartil median —— pramér 3. kvartil 9. decil

Pdaje o vIivoji vige n8&jemn@&hab ylsko&uc hu.v eRlrem yk ngdi® obdob2 je u

inzer8tT, ze kterTch byly wdhyikevpyppobktbnynmevrg2adm@ tySech

pololetich nejsou dany volatilitou ndjemniho trhu, ale pravdhDpodomimB@mmewvodi ce sbDru
realitn?2 inzerce. ZmBDna metodi ky ale uveden® veliliny, jakc¢
percentily, negativnh neovlivRuje.
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Index vige n8jemn®ho [KI za metr |tvereln2]

Obdobi Pol|l et nat Median Pr T mbl 3Q

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 33760 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

12/57



Deloitte.

Index mezipololetni

Obdobi
2014H1
2014H2
2015H1
2015H2
2016H1
2016H2
2017H1
2017H2
2018H1
2018H2
2019H1
2019H2
2020H1
2020H2
2021H1
2021H2
2022H1
2022H2
2023H1
2023H2
2024H1
2024H2
2025H1
2025H2
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zmNDny vige

Pol et nat
27 090
48 810
44 736
17734
29 739
24 690
23 285
23958
26 131
29743
35 387
34016
40 486
46 881
45 704
35650
30 188
24 472
32 448
33760
33499
24 173
15 084
15 043

1D

1,4
2,1
4
3,2
4,4
7,8
8,3
2,6
4
3,8
2,3
-3,6
-3,8
-3,9
4,1
8,8
12,1
2,4
4,3
4,5
4,7
4,8
4,2

ng§j emn®ho

1Q

0,6
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3
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5
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Pr TmLK

0,9
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3Q

1,2
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6,9
7.1
7,6
18
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0,6
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-48
5
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13
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4,3
3,3
2
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1,7
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3
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3.9
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42. PSeh|wwie naemnihobydleniv neutrdlni 500metrové mS$2 §c e

Vngsl eduj 2 c2mapSosvt@ pjoedovbD prezentovs§n vivoj nhydenirhu ng§j emn?
mezilety201 9a2025na neutr&ln2 |tvercov® mS2gce o de@&daweyihtrzamy 500
neutr&ln2 m$2gky byla provedena tak, ¢ge byly pougity vgechr

svou | 8st?2 nach8z2 na %%zem?2 PrahyhaptdygevaResqmbdbRt jjeednwo vym
adresné misto dle databéaze RUIAN k pol ovinhD | ervence 2019.

Jednotivé z§znamy o nab2dk8ch n8jmT jsou do |tvercT pro jednot]l
ltverec se pougij? zppbpnampedopsSel ebgi chpokakieotdkavycle h | t verc T
z8znamT v2ce neg 40, nebo se pougije 40 z8znamT nejbl2ge 1
dan®ho | tverce.

Na nésledujicich stranach jsou zobrazeny mapy pro jednotliva  sledovana obdobi. Jako prvni jsou

uvedeny prTmRrn® vige nab? debtecms damémrdcéd Statistivagel e n2 v

prezentovana ve dvou variantach: v prvn2 varianthD jsou jednotliv8 Yzem?2 roz
vkagd®m roce do stej n(x ovzed klTecrh? spkoudplien kv ant fomtgsropnard kagdl r o
jepatné, jak se relativnhD mhDn2 vige n&jmJT napS2| mNDstem.

Oprotitomuve dr uh® variantB jsbaj kDa wnskupik ysestaveny pro celé sledované
obdob2 a vgechny mapy tak maPtospodobdd jegeaddul ®de patrn®,
viednot!livich %z e mposednich rb3ledodaraych zeacenova hladina najemniho bydlent.

Vdal g2 m mapov®m pSehledu je zobrazena aktivita trhu n§jemn?+
vychdziz vi ge prezentovan® metodi ky agregace jednotlivich z8znz¢
pro konkr®tnm2clktmwneged0 nab2dek za rok, pak | tsvMerec spad8§ d
Vostatn2ch pS?2lptaderchi, kary§l egel o v2ceponedi 40 ddbhee¢h|l a ggylcd
nabidek,jev | egendnD uvedena medi 8nov8 vzd8l enost tRNchto nab?2dek
jsourozd N1 eny opNt kvantddmowdn twalykincah skupin. Vygg2 hodnoty
aktivni mistni trh s najemnim bydlenim.

Z§vNDrem jsou prezentov8&ny mezirol rn2 mtmlmyS?2wila@ddd) 1 Sjoaamrh®Hm.o t)

rozdnDl eny kvantilovhD za obdob2gvgéahshadnoPodtogjé mago®dol
doch&8zel o coeltkgvu kk Tstu cen nemovi tnoisgtg®8mpesoeim. obdob2m s
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Pramérné nabidkové ceny najmu

Praméry za minimalné 40 nejbliz§ich nabidek, kvantily étverct za jeden rok

2020

Legenda - najem [K&/m2]
193-252KE ™ 262-271KE W 281-290KE W 305-397 K&
252-262KE ®m 271-281KE W 290 - 305 Ké

Legenda - najem [K&/m2]
190-282KE ™ 294-304 KEC W 315-326 KC M 344 - 458 K&
282-294KE ®m 304-315KE W 326-344 K¢

2024

Legenda - najem [K&/m2]
278-329KE ™ 346-359KE W 371-388KE M 415-607 KE
329-346 KE m 359-371KE W 388-415KE

15/57

2021

Legenda - najem [Ké&/m2]
172-244 KE ™ 255-262KE M 271-278KE W 292 - 446 K&
244 -255 K¢ W 262-271KE W 278-292 KE

2023

Legenda - najem [K&/m2]
238-309 K¢ ™ 323-334KE m 347-361KE ® 380-505 K¢
309-323KE ™ 334-347KE ®m 361-380KE

2025

Legenda - najem [Ké/m2]
309-367KE ™ 381-397KE MW 410-427 K¢ B 453 - 604 Ké
367 -381KE m 397-410KE W 427 -453 KE
Mapovy podklad - Data50 a RUIAN @ Cesky ufad zemémenicsky a katastralni, wwww.cuzk.cz. © 2022 Deloitte Czech Republic
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Pramérné nabidkové ceny najmu

Praméry za minimalné 40 nejblizSich nabidek, kvantily étverct za celé obobi

2020 2021

2022 2023

2024 2025

Legenda - najem [K&/m2]
172-262KE ™ 281-301KE W 326-357KE W 396 - 607 K&
262-281KE ™ 301-326KE W 357-396 K

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN @ Cesky Gfad zeméméfiésky a katastralni, wwww.cuzk cz. © 2022 Deloitte Czech Republic
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Mistni aktivita najemniho trhu
Medianova vzdalenost nabizeného bytu od stfedu étverce

2020 2021

2022 2023

2024 2025

Legenda - vzdélenost [m]
0 W 544-676 W 857-1069 W 1442-3693
64 - 544 W 676-857 W 1069- 1442

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN @ Cesky Gfad zeméméfiésky a katastralni, wwww.cuzk cz. © 2022 Deloitte Czech Republic
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Meziroéni zména vyse najmu
Praméry za minimalné 40 nejblizS§ich nabidek

2019 - 2020 2020 - 2021

2021 - 2022 2022 - 2023

2023 - 2024 2024 - 2025

Legenda - meziro&ni zména [%)]
W 35--7% ™ -3-1% 5-8% = 12-16% ™ 21-79%
m -7--3% 1-5% 8-12% ™ 16-21%

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN ® Cesky ufad zeméméfisky a katastralni, waww cuzk cz. @ 2022 Deloitte Czech Republic
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43. PSehled vivoje n&§jemn2ho bydlen2? podle katastr8ln2ch %

Na n8§8sleduj2c2ch stran8ch jsou uvedeny grafy vivoje prTmhrr

deci |l T a kvartil T a horn2ch decil T a kvartilT podle jednot]l
Vysledky jsou uvedeny za v g e d1R katastralnich Gzemi, pSestomlektver T ch katastr&ln2ch
Yazem2ch bylo zaznamen8no j.en minimum inzer 8tT

Visledky jsou zobrazeny po jednotlivich pololet2ch a grafy

katastr8l n2ch ¥ze m2vemmuhéinypololeij202e5t N®j gamot n®m z8vRDru jsou gre
katastralnich uzemi, kde bylo v e druném pololeti 2025 m®nN neg 10 nab2ze@dfych inzer §t T
jsou d&8le barevnhD rozdhDleny podle poltu zaznamenanich nab?2c
reprezentativnosti. ZelenBhD jsou uvedena etka vkeatvasetcrh§l n2 Yz er
pololet2ch byl v2ce nedg 80. Or&mn@pévmzjesndy &etmanlaé eas plodt ast

pololet2 bylo zaznamen8§no meIBIdn®gn POl onbhbtdekebyul e vaznamei
nebo m®nhD nab2dek. Posl edn2mi | soujednenmpeladetitlogr afy, kde al esy

zaznamen§no 40 nebo m®nN myath® derkotn® j jeenntz$ehba vn2zmat | imity
tNDchto %%zem2, kde nen? daamnimbysolym Bydenan. X T ohtedemk malému

poltu pozorov8n2 nejsou u posledn?2 skupiny zobrazeny deci |y
median.

Vgrafech jsou prTmRDrn® hodnoty zobrazeny silnou plnou | ar ol
spodn2 a horn2 kvartily | 8rkovanou | arou a spodn2 a horn2z

tak® | 2slem doplnhRny %daje o pol t danémafobldtialkatast@pimmn2 ho bydl er
Gzemi.

Na %vodn2m grafu n2ge je pak zobrazen cel kovli vivoj pr ITmBDr
Yazem?2 spolelnh. TlougSka | &ry odpov? dafémpataftrallimaz&@miu pol t u i n:

Analyza vyvoje najmu v Praze
Zména vyse najmi mezi rokem 2014 a druhym pololetim 2025 podle katastri

Legenda
Zména ceny [%]

méné nez 84
84 - 99
99 - 110
110- 116
116 - 122
122 - 131
vice nez 131

Mapovy podkiad - Data50 a RUIAN © Cesky Gfad zeméménésky a katastralni, wwww.cuzk.cz. © 2022 Deloitte Czech Republic
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Analyza vyvoje najmu v Praze
Zména vyse najmi mezi druhym pololetim 2019 a druhym pololetim 2025 podle katastru

Legenda
Zmeéna ceny [%]

méné nez 31
31-36

36 - 41
41-44

44 - 49

49 - 58

vice nez 58

Mapovy podkiad - Data50 a RUIAN © Cesky Gfad zeméménésky a katastralni, wwww.cuzk.cz. © 2022 Deloitte Czech Republic

PSehled vige prTmbDrnk2Re@ M §j mu v

Nazev Najemné v Pol et Nazev Najemné v Pol et
katastralniho Kl za m nabidek katastralniho Kl za m nabidek
Gzemi H2 202 5 v H2202 5 Gzemi H2 202 5 v H2202 5
1 Karlin 534 389 53 Stragnice 419 390
2 Lysolaje 525 9 54 Troja 417 120
3 Josefov 512 78 55 BSezinDves 416 2
4 Vysolany 497 465 56 Let Rany 414 207
5 Hradl| any 496 13 57 Hor n2 MDc h« 410 101
6 Vygehrad 487 51 58 Dol nz Pol el 410 13
7 TSebonice 486 46 59 Vokovice 410 123
8 Nov® MDst o 482 807 60 Nn8blice 410 21
9 Jinonice 482 105 61 UhS2nnves 408 72
10 St ar® MDst ¢ 480 195 62 Liboc 408 44
11 Hol egovi ce 477 554 63 Lernl Most 408 83
12 Mala Strana 476 159 64 ZIl il 2n 407 100
13 Suchdol 473 19 65 Fepy 407 100
14 Vinohrady 472 1275 66 Z8bNhlice 406 249
15 Nusle 469 532 67 Bohnice 404 56
16 Radlice 468 52 68 Feporyje 403 22
17 Hl oubDt 2n 467 256 69 Branik 400 129
18 Gi gkov 465 1021 70 Kobylisy 399 138
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19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
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Nazev
katastralniho
Gzemi
Vrgovi ce
Pjezd u

Dubel
Podoli
Smichov
BSevnov
St S2gkov
Dejvice
Motol
Kog?2 Se
Haje
Chodov
Michle
Bubenel
St Segovice
Kyje

Mal egi ce
Hrdl oSezy
Veleslavin
ModSany
Velka Chuchle
Libug

Kr |

Hl ubol epy
LibeR
Ruzynnih
Lhotka

Prosek

Tol n§
Radotin
StodTI ky
Slivenec
Hodkovi | ky

Hostivas$s

Pr -

Najemné v
Kl za
H2 202 5
461
460
457
454
453
453
450
448
448
445
445
445
444
443
439
439
437
437
435
433
432
431
430
429
428
427
427
427
426
425
424
422
420
419

n

Pol et
nabidek
v H2202 5

510
22
14

164

873

302

158

221
58

238

163

346

252

204
97
65

102
45
66

304
20
25

225

295

528
45
31

124

52
539

58
153

71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
08
99

100

101

102

103

Nazev
katastralniho
lUzemi

Dol n2

Sobin

MBDc h«

Hostavice
Klanovice

Dolni Chabry
Limice
Kamyk

Mi gkovice
Lipence

Gt Drboholy
Kbely
Lakovice
KomoSany
Nebugice
Pitkovice

Satalice

TSeboradi c¢

Horn2 Pol el
Pisnice

Petrovice
Geberov

Kolovraty
Ujezd nad Lesy
Kunratice
Zbraslav

Mala Chuchle
Sedlec
Vinos$
Lahovice
Krélovice
BNchovice
Lochkov

PSedn2 Kop:

Najemné v
Kl za
H2 202 5
399
396
391
390
390
389
389
388
387
384
383
373
372
372
372
370
368
366
360
359
356
350
350
349
332
326
322
318
314
307
306
291
211

n

Pol et
nabidek
v H2202 5

91
7
41
13
41
34
103

20
42
53

12
13

a7
25
21
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Vyse najmu, Karlin
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Vyse najmua, Mala Strana
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Vyse najmu, Béchovice

Vyse najmu, Lochkov
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Vyse najmu, Holyné Vyse najmu, Hajek u Uhfinévsi
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4.4. Srovnani vyvoje cen najemniho a vlastnického bydleni

Pokud se zamhNS$S2me na pemowv@j§amn¥ficoaevli astnick®ho bydlen2?,
konstatovat, ¢ge u edadwkut20l8 Tdodkanee hoBu22019 k r T s,tktery byl
nasledovan v letech 2020 a 2021 poklesemv pS2padh v grésleddSyjam§ opRtovnim rTsten

odroku2022 . Ze srovngn? je ale d§le patrn®, ¢ge vlastnick® bydl
nemovitosti, odroku2014 rostou rychlejg2m tempem, nedg roste cenov§g hl
Srovname -lizmNDnu medi §nov® vIige nr§jletmnedrhe] rz2a amemedi §novou cenu |
metr #deélve2 mezi prvn2zm pol pnnient gololetimooku?0 2251 4cag je posl edn?
pololeti zcela pokrytt obNDma datovi mi psaskdamid2 me, ¢ge vige medi §novich n
116 %, zat 2 mco medi §n o vws®uplae 240 %.yNteT] v T r a odchylkagntezi byla

z p T s o bl®mravirovou krizi bNhem kter® vige n§jmJT klesla, zat2mco ce
Rok 2022 ale ukazuje viraznl pokles tempa r Wdiuhé cen vl astni
pol ovi nIVrroockeuw 2023 papkkledwegn by kT VI ge n&j mT st gobtlg ni @ggtzlmy, al e
tempem nrecg2022. V roce 2024avithiiglsot akbi | n2mu r Tstu cen n8&jmT i ¢
kterT pokr adcow2026l i v

Jakjepatnéz grafu n2ge, kde jsou modrou barvou oznbgtyeeny velilir
zelenD veliliny n8jemn2ho bytov®ho bydlen2, vztah mezi medi
kvartilem je podobny pro oba trhy bydleni a v | ase se z8§8s adbdhzamgjenihnhbydlenia

vliastnick® bydlen2 jsou v grafu t akzvpavnifpololetirok@d0i4z ov8na, t e
je oznalena jako 1 a hodnota pro khgd®odAl & poVvoiepédl peet 2
2014.

Mezipololetni vyvoj vySe najmu a cen bytu
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Legenda

= prumér, prodeje median, prodeje 1. kvartil, prodeje 3. kvartil, prodeje pramér, najmy median, najmy 1. kvartil, najmy 3. kvartil, najmy

Data tr ans akoce202b5neZzBhmuji | t v rkvaftal.
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Na podrobnhjg2m grafu mezipololetn?2 patlDmy®vifHe mEJtmTc an ceyt

kulminoval v prvnim a druhém pololeti 2016 akvysokTm tempTm rTstu se vr8§til ve
roku 2019 a od té doby trval do konceroku 2021 ,kdy r Tst zal al zTfeaomal aviastt u n8§j mT
kulminovalo vroce 2017, pak se viraznhD sn2gi | ooce®020V greakcm8j mT zal a
koronavirovou krizi.  Od druhé ho pololeti roku2021 al e opRt v ge an §jamprvina laa |

druhém pol ol et2 roku 2022 dos8hla nejvyggramhlilh Botbfeddno od pol 8§t k
jednak ogiven2zm trhu po koronavirov® krizi, ale zejm®na p§?

vyt v oetini popt §vkovi g o kaemaim tbydenim sOd roku 2018 transakl|l n?2 ce
byt TprvimRru pomBildiynD stabil m2 mytkeampuerm cyklpiviimpolaleti, kdy v

rostou prTmRrnh pomal ejdukém pdloketirpke m. Daege zvSet el nNj i vidnNt, g@ge
viraznnj g2t ernopzud2riTsvt u cen opr ot iprmé&rf2mTpmo lpawiovilotvdob?2 zhrub;
zal 8t ku roku p2mmDmamdgstyv pr TmDr u8% 2z3a pol ol et2, kdegto ceny
nemovitostirostlyv. pr TmBDr u %. J5%,g33 N v Dt g2 v magladldjidichletech a,lkdy ceny byt T

ag do konce rmskmeziglblenzm tempem 6 %, zat2mco vige n§jmJ] stagnova
klesla i ve stejn®m obdob2 byl prTmNRrni 3%.zipololetn2 rTst u n§
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5. PS2padov§ studie rTstu cen n&§jmT ve vybranich

Specificky by | srovnan vyvojcenv | okal it §ch modernisticklich s2dlig$, kdy b
pragskg s2dligtn, kter§ |jsou ob gublkacidIPR Prahh Anazav§wja napS2 k!l ad
soci §ln2 struktury velkTch pragskTocdh asuztdolriTg SN Mmeczeirokal eBtrya b2c0e0 °
2015.V t ®t 0o anallze je pSesn® vymezen?2 s2dligS m2rnhD odlign®,
z hranic zakladnich sidelnich jednotek, ale dle stavovych lokalit dle struktury zastavby.

Pro analyzu jsou tedy vybrany lokality s2dligS Prosek, LetRany, hA8blice, Bohni
Nov® Butovice, Luginy, Vel k8 Ohrada, Barrandov, ModSany se\
Chodov, Horn2 Roztyly, Jign2 MDsto |. sever, Jign2 MDsto |I.
Most .

Pro srovng8§n?2 jsou stejnou metodi kou analyzov8ny i nRkter® I
centra Prahy , kterymijsou Dol n2 Hol egovi ce, Letng§g, Dejvice, Sm2chov, Ko

Vrgovice, Stragnice, Gigkov, Ohrada, Vysolany, Doln2 LibeR

Pro kagdou lokalitu jsou vypolteny celkov® prTmRrn® nab?2dkoc¢
samostatnhD uvedeny Ydaje pr o ] podostavby|l bytyv® paacloeychaonmieeh byt T

a byty ve zdNRnTch budov8ch. bDdajedgmé bokatiegbBrnedost &teklch
z8znamT, nejsou zobrazeny.

Cel kovhD je tato | &§st anal il pySidbdésHnis8ra imazezklTadBog je psS
tSetina vegkerTch inzet®hd fa felH®ambSebdbina inzer§tT ze s2
t Set iostytnich lokalit pro srovnani.

PSehlpdl tu pozorovg§n?2 pro jednotliv® | §sti anallzy
L§st anallzy Pol et pozorov§n2z (
Anallza cel ®ho Yzem2 mDsta 742704
PS2padov §i sadildiigget D a srovn§vac? | 255 082
S2dligth 82 806
Srovnavaci lokality 172 276
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Analyza vyvoje najmi na sidlistich

Vybarana sidliste a lokality pro srovnani Legenda

Struktura lokality
I blokova struktura

[0 heterogenni struktura
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e HorniLiberiy. ‘d
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G L &
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B modernisticka struktura

sidlisté Cerny Most
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S

Sidlisté Velka Ohrada
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Mapovy podklad — Data50 a RUIAN, 2019 © Cesky Gfad zeméméFicky a katastralni, www.cuzk.cz.; datovy podklad © IPR Praha; © 2019 Deloitte Ceskd republika
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5.1. Celkovy vyvoj

Mezipololetni vyvoj najmi podle lokality a typu nemovitosti

o
3 5
w
o
o -
£ <
g .
20
hv4
S 4
[sr]
[=]
g J
o~
rr T 1. 1 1 T T T 1T T T T T T T T 7T T T T T 7T 1
2014H1 2015H1 2016H1 2017H1 2018H1 2019H1 2020H1 2021H1 2022H1 2023H1 2024H1 2025H1
Pololeti
Relativni vyvoj najmu podle lokality a typu nemovitosti
[=]
g -5
o™~
(=}
(=} [=]
— 0 —
n -
T -
I
2 9
o
8 4
- I T I I I T | I I T T | I 1 T 1 1 I 1 T Ll 1 I 1
2014H1 2015H1 2016H1 2017H1 2018H1 2019H1 2020H1 2021H1 2022H1 2023H1 2024H1 2025H1
Pololeti
Legenda
w— Sidlisté, starsi objekty = Sidli$t&, novostavby === Srovnavaci lokality, starsi objekty === Srovnavaci lokality, novostavby
Na grafu vige vid2me, e ve sl edovanmuostawbdchabdstatsigdhn ceny n§j er

bytech na s<?2lddkiaglti2tc8hchi bvi okov®ho a heterogenn2ho mDsta pohy
bez z8sadn2zch rozd2]| T.

I pSesto jezejlre®mwad dida ,spodn2m grafu, ¢ge dynamiekanzae) f §jgd nn
pro segment novostaveb spolu se starg2?2mi byty ve srovn8vac?
s2dligt2chlezachba0yv¥6 a 2017 byl ove esnpar §g2Tcsh ub yhig8g grif2 © &
relativnhD pozvolmdde&220ka8egeg ot vend otolil a vige n&§jemn®ho
rychleji, takge za prvn2 pololet2z 2019 jig byla podle srovr
vige neg u bl dkawligemna cthe | okal iNa gipoghhom gemtmuaje tak® vid
pokl esu v g eaoce29§30sehodnoty ustalily na obdobnych relativnich hodnotéach, jako

tomu bylov  roce 201 4. Ve druhém pololeti roku 2021 a vroce 2022 relativnhD oproti ostat
segment Tm zdr a g nhovogtavhaghj vensrovnavacich lokalitach. Vygg2 prTmRDrnl ngjem
novostaveb ve srovn8vac2ch | okalit8ch oprot roce@t5atn2 m segment Tm
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5.2. Vyvojv jednotlivych lokalitach

Graf vivoje vige n§8§jemn®ho podle jednotlivich |l okalit
odl i g n oemdwych tladinach jednotlivych lokalit, je trend mezi jednotlivymi Gzemimi obdobny.
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Mezipololetni vyvoj najma podle lokality
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Legenda
w— Sidlistée === Srovnavaci lokality

PodrobnhD Jmdow® vT ge n&§j emn®ho podle jednotlivich lokalit p
vpSilogen®atambDhgevi ge n8j mT od pSedcloupdkmg@ho vrcholu ve
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