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Vyvoj cen najemného bydleni v CR

Abstrakt

Hlavnim pfedmétem prace jsou ceny najemniho bydleni v bytech v Ceské republice.
Ceny jsou zkoumany na grafech z internetovych zdrojli. Jsou popsany hodnoty v nich a
jejich vyvoj. Poté jsou prepracovany do cCasovych tfad. Prace je soustiedénd zejména na
piedpovéd’ cen ndjmt do budoucna. Tyto konkrétni budouci ceny jsou spocitany pomoci
trendovych kiivek. Prvni, teoreticka ¢ast prace, se zabyva soucasnou situaci bydleni ¢eskych
obyvatel. Déle jsou v ni popsany nékteré pojmy souvisejici s t¢ématem prace pomoci ¢eskych
zakonl a pravnich uprav. Na konci teoretické ¢asti jsou vysvétlené vybrané statistické
metody a vypocCty. Prakticka ¢ast se vénuje grafim a jejich extrapolaci pomoci trendovych
ktivek. Jsou zkoumdany ceny podle lokality bytu nebo velikosti bytu. Ceny najmi jsou
mésicni bud’ za cely byt, nebo metr ¢tverecni. Spocitané hodnoty naznacuji podle ocekavani
rust cen ndjmi. Najmy jsou o pozndni vyssi zejména v Praze. Drazsi lokality také zdrazuji

rychleji.

Kli¢ova slova: Ceny, zmény cen, statistika, data, ¢asové fady



Development of rental housing prices in the Czech

Republic

Abstract

The main topic of this thesis is rental housing prices of flats in the Czech Republic.
The prices are viewed in graphs from internet sources. The values displayed on them are
described, as well as their development. Then they are made into time series. The thesis is
based around forecasting future prices of rent. These supposed prices are calculated with the
use of trend curves. The literature research describes current housing situation of the Czech
population. Next, some legal points related to the topic are described using Czech legislation
and laws as sources. At the end of the literature research part of the thesis, chosen statistics
issues used are clarified. The practical part of the thesis contains graphs and extrapolates
them using trend functions. The prices that are examined are average monthly rent prices per
the whole flat or per square meter. The calculated values suggest the rising of the prices as
was expected. Rent is significantly more expensive in Prague. The more expansive the

locality is, the faster the prices of rent rise.

Keywords: Prices, price change, statistics, data, time series
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1 Uvod

Bydleni je jednou ze zakladnich potteb dnesniho ¢loveéka, a je povazovano prevazné
za samoziejmost a prioritu pro lidi pochéazejici ze vSech spolecenskych vrstev. Kazdy chce
bydlet pohodIné, podle svych predstav a za pfijatelnou cenu. Existuje nékolik zptsobi,
jakymi je mozno svoje bydleni financovat. Zjevné nejlogictéjsi je prosty ndkup nebo
vystavba nemovitosti na vlastni naklady, avSak takto velkou investici si mize dovolit jen
malokdo. Moct o sob¢ fict, ze ,,bydlim ve vlastnim®, by cht¢l asi kazdy, a to nejen z diivodu,
ze vlastni byt ¢i dam si mize Cloveék upravovat a rekonstruovat, jak chce, coz je jedna
z hlavnich vyhod soukromého vlastnictvi domova. V dnesni dob¢ je to ale spise privilegium.
Proto existuji alternativy pro ty, ktefi nemaji dost pen¢z na takto velkou jednordzovou koupi.

Hypote¢ni Gvéry a ndjmy jsou u nas, i jinde po svét€ hojné vyuzivané zplsoby
financovani bydleni. Hypotéky jsou poskytované bankami a pfi jejich zfizeni potfebujeme
nejprve dolozit svoje ptijmy. Teprve podle svého posudku se banka rozhoduje, zda nam
hypotec¢ni smlouvu povoli. To je dal$i omezeni, které déla ndjem o to dostupnéjsi. Na druhou
stranu vyhodou hypotéky je, Ze ji jednou splatime.

Najem vznikd uzavienim smlouvy mezi pronajimatelem a ndjemcem. Pronajimatel
poskytuje najemci moznost vyuZzivat pronajaty majetek. Ten mu za to plati pravidelnymi
splatkami. Podndjem je, kdyZ najemce pronajima jemu pronajimany majetek né¢komu
dal§imu, po dohod¢ s ptivodnim pronajimatelem.

V ptipad¢€ pronajimani bytti nebo domil pro ucel bydleni se mtizeme setkat s vice druhy
ndjmu, a to podle pivodu pronajimatele. Osoba, ktera je vlastnikem nemovitosti, ji miize
poskytnout k prondjmu nékomu jinému. V tomto ptipad¢ hovotime o soukromém pronajmu.
Pronajimany byt muize ale byt i ve vlastnictvi obecnim, potom se tedy jedna o obecni
pronajem. Tyto jsou méstem nebo vesnici cileny pro lidi se specifickou profesi, povétSinou
zaméstnance statniho sektoru (policisty, hasice, ucitele), které tak obec chce podpofit. Jiné
jsou zaméfeny na mladé pary nebo nové rodiny. Tito lidé si u obce musi o tuto moznost
specialné zazadat, a poté byt vybrani. Dnes se s obecnim prondjmem setkdvame spise ziidka.
Dal8im druhem jsou naptiklad druzstevni byty. V jejich ptipadé se ndjem piesouva z ¢lovéka
na druzstvo. Bytové jednotky nejsou evidovany pod konkrétnimi ndjemci, nybrz cely diim
jako celek patii druzstvu. Pravnické osob¢, ktera ho zaroven i spravuje a stara se o n¢j. To

se sebou nese jisté vyhody, jako napfiiklad absence povinnosti zaplatit dail z nabyti

11



nemovitosti a obecné nizsi cena bydleni. Naopak rizikem potom ¢asto byva zavislost na
fungovani druzstva a pravni omezeni pfi nakladani s bytem.

V soucasné dobé¢ lidé v mém véku, tedy vysokoskolaci, nebo ti, kteti pravé zahajuji
svoji pracovni kariéru, velmi Casto fesi prave otazku bydleni. Situace pro nas ale po finan¢ni
strance neni nijak pfivétiva. Z médii a zpravodajstvi je neustale slySet o inflaci a zdrazovani
vétSiny komodit, zejména béznych véci jako potravin. Hodnota nemovitosti je ovlivnéna
mnoha faktory, jejich cena ale obecné stoupa, a v mnoha ptipadech jesté vice rapidnéji nez
mzda a cena bytli a domi je rok od roku ve stale vétsim nepoméru. Krizi bydleni pocit'uji
milenidlové a Clenové generace Z prakticky po celém svété. Mnozi piijali za skutecnost, Ze
si nikdy nebudou moci pofidit vlastni byt/diim. Drahé nemovitosti jsou jednim z divoda
kritiky ptislusného vedeni statu, stejn¢ tak jako s tim spojené vysoké ceny najemného od
soukromych pronajimateli nebo firem.

Téma vyvoje cen nijemného bydleni mé zaujalo, protoze pii blizSim zkoumani
konkrétnich hodnot bude mozné piesné€ji popsat ono zdrazovani, stejné tak jako nahlédnout
do mozného scénate budoucnosti. Prvni &ast prace popise soudasnou situaci bydleni v CR,
co se ty€e rozloZeni obyvatelstva. Dale potom vysvétli nékolik pojmi spojenych s ndjemnim
bydlenim podle riiznych zdroji a sou¢asného obcanského zédkoniku. V praktické ¢asti budou
popsany vyvoje vybranych cen ndjmul riznymi zplisoby. To bude provedeno statistickymi
vypocty jako urceni trendu. Dulezitou soucasti bude statistickd progndza a extrapolace

casovych fad do nejblizsi budoucnosti.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem teoretické Gasti prace je popsat a piibliZit souasnou situaci bydleni v Ceské
republice. Rozlozeni obyvatelstva, co se tyCe zptisobu bydleni, zptisobu financovani bydleni,
nebo zpiisobu vlastnictvi domii a byt v CR. Dale chce prace definovat a vysvétlit pojmy
souvisejici s ndjemnim bydlenim, stejné tak jako se statistickymi metodami pouzitymi
Vv praci.

Prakticka cast se zabyva konkrétnimi hodnotami ziskanymi z grafii. Popisuje je a
zaroven progndzuje do budoucnosti. Cilem je pfedpoveédét vyvoj cen popisovanych témito

grafy v budoucich letech a zjistit, jak vysoké ceny ndjmi mizeme ocekévat.

2.2 Metodika

Prace &erpa obecné informace o stavu bydleni v Ceské republice z internetovych
zdrojti a oficidlnich organt statni spravy CR, prevazné Ceského statistického tiadu.

Dalsi podkapitola teoretické ¢asti popisuje pravni a legislativni hlediska pojmt, které
uzce souvisi s tématem prace. Tyto informace jsou podlozeny kniznimi a internetovymi
zdroji, ale také pfimo ¢eskymi zdkony a predpisy. Posledni teoreticka podkapitola popisuje
pouzité a souvisejici statistické vypocty a pojmy pouzité v praktické ¢asti, za pomoci
internetovych praci a kniznich zdroji.

Prakticka c¢ast popisuje a rozviji konkrétni hodnoty pouzitych grafi. Hodnoty
zaznamenavaji vyvoje cen ndjemniho bydleni za poslednich nékolik let v CR. Grafy popisuji
sledované hodnoty s rozdélenim naptiklad podle velikosti bytu a lokality, v niz se byt
nachazi. Déle jsou sledovany ceny za celkovy mésicni ndjem, ale také ceny za metr
¢tverecni. Potencialni budouci vyvoj je spocitain pomoci trendovych funkci, které byly po

zadani hodnot ur¢ené pomoci programu MS Excel.
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3 Teoreticka ¢ast

3.1 DatavCR

3.1.1 Obyvatelstvo CR

Do obyvatelstva Ceské republiky patii kazdy, kdo ma své bydliité na tizemi CR.
V roce 2021 bylo v CR 10 524 167 obyvatel, z ehoz 5 563 258 bylo ekonomicky aktivnich.
Ze 4,7% tvoii obyvatele Ceské republiky cizinci, z nejvétsi ¢asti Ukrajinci (scitani.gov.cz,
2021). Témét tii Ctvrtiny obyvatelstva ziji ve méstech, konkrétn€ 7,3 miliont, coz je zhruba
70% (CSU, 2012).

Ceska republika je vnitrozemsky stat nachazejici se ve stfedni Evropé a fadi se mezi
vyspélé staty jak svou ekonomikou, tak i obecnou zivotni trovni.

Od roku 2004 je ¢lenem Evropské unie, v ramci které mé vsak podpramérné HDP, a

sice 91% primeéru (finance.cz, 2023).

3.1.2 Bydleni v CR

Z globalniho pohledu je prakticky celé izemi Ceské republiky aktivné obydleno, aviak
vetsi koncentraci poctu bydlist mizeme pozorovat ve velkych ¢eskych metropolich jako
Praha, Brno, Ostrava &i Plzeii. Obyvatelstvo CR je obecné soustiedéno spise do mést, na
venkové v mensich vesnicich ale Zije také podstatna ¢ast obyvatel. Rozdily v poctu obyvatel
muzeme pozorovat také v krajich jako takovych. Nejvice lidi podle sCitani obyvatelstva
v roce 2021 zije ve SttedoCeském kraji, konkrétné 1 415 243. Naopak nejméné lidi je v kraji

Karlovarském (viz. Tabulka 1).

Tabulka 1 Obyvatelstvo podle zptisobu bydleni a kraji
Uzemi Celkem v bytech v mino byty | Osoby bez
zatizenich | a zafFizeni domova
CR 10 520 441 | 10 104 385 187 578 228 478 3726
Praha 1300 821 1261 930 23 624 15267 611
Stiedocesky kraj | 1415243 1346 510 25204 43 529 220
Jihocesky kraj 631 600 607 511 10214 13 875 203
Plzensky kraj 581 369 552 931 11387 17 051 67
Karlovarsky kraj 278 994 263 589 6 269 9136 109
Ustecky kraj 788 789 754 677 14 676 19 436 309
Liberecky kraj 435091 416 993 8 729 9369 129
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Kralovehradecky | 538 149 518 778 9356 10 015 154
kraj

Pardubicky kraj 509 888 491 076 10 005 8 807 149
Kraj Vysocina 497 583 478 472 9102 10 009 78
Jihomoravsky 1197217 | 1151283 20108 25 826 434
kraj

Olomoucky kraj 619476 595 703 10 131 13 642 312
Zlinsky kraj 567 117 544 801 9239 10 077 214
Moravskoslezsky | 1162 104 | 1120131 19 534 22 439 737
kraj

Zdroj: Vlastni zpracovani, CSU, 2021

V cesku se z valné vétSiny bydli pirevazné v bytech. Tim jsou mysleny jak bytové
domy, tak 1 byty, které jsou soucasti domt rodinnych. DalSich bez méala 190 tis. lidi vyuziva
k bydleni ostatnich zatfizeni, mezi které mohou patfit napt. ubytovny, domy pro seniory nebo
studentské koleje. Zhruba 228 tis. lidi nespadé pod ani jednu moznost.

K datu 26. biezna 2021 bylo v Ceské republice celkem 2 317 276 domd, coZ bylo o
zhruba 159 tisic. domt vice, nez bylo spocitano pii s¢itani lidu v roce 2011. Za poslednich
30 let se ptitom poéet domti v CR zvysil o téméf pétinu. Pres 2 miliony domd, tedy naprosta
vétsina, jsou domy rodinné. Pouze asi jednu desetinu tvoii domy bytové, pesto ze se vétSina
bytii nachdzi pravé v nich. To proto, ze rodinné domy maji zpravidla pouze jeden byt, kdezto
do jednoho velkého panelaku se jich vejdou desitky. Kazdy sedmy dim je v CR neobydleny,
a z téch obydlenych jsou dv¢ tietiny praveé ony jednobytové rodinné domy. Pocet obydlenych
bytt podle S¢&itani 2021 byl na tzemi Ceska 4 480 139. Od posledniho sé¢itani v roce 2011
se pocet navysil 0 9,1 %.

Dalo by se pravdépodobné fict, ze nejvetsi zajem o bydleni je ve stiedoCeském kraji.
Nachazi se zde ptes 17 % viech domii v CR, coZ je nejvice ze vech kraji. Ve stiedodeském
kraji je také nejvetsi pocet rodinnych domit ze vSech kraji. Jejich pomér k ostatnim domim
je také nejveétsi, a to konkrétné 93,5 %. Naopak nejmensi pomér rodinnych domu je
v hlavnim mésté. Ve stfedoCeském kraji byl také od roku 1991 zaznamenan nejveEtsi

piirtistek domovniho fondu (CSU, 2022).
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Graf 1 Pocet obydlenych byt (tis.)
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Zdroj: CSU, 2023

Néco pres tietinu Cechdl bydli v domé, ktery sami vlastni. Ctvrtina byt je v né¢im
osobnim vlastnictvi, a zhruba pétina jsou byty najemni. Byty v CR maji praimémé 3,9
obytnych mistnosti, kde kuchyn pocitdme jako samostatnou mistnost v ptipadé, Ze se
nejedna o kuchynisky kout. V jednom obydleném byté zije v priméru 2,3 osoby, kdy
nejcastejs$i zastoupeni je byt sjednim obyvatelem, nésledné¢ potom se dvéma a tremi
osobami.

Vybavenost bytl jako zavedeni vody, plynu a topeni jsou v moderni dob¢ uz prakticky
bézné, a vétSina domacnosti k nim ma standartné pfistup. Plyn byl v roce 2021 zaveden ve
vice néz dvou ttetinach obydlenych bytii, a vodovod byl ve vice nez 99 % z nich. Na 90 %
byti je v Ceské republice vytapéno tstiednim topenim.

Co se ty¢e domi, jejich nejéast&jsimi vlastniky jsou v CR fyzické osoby, které vlastni
ptes 88 % vsSech obydlenych domii. U bytovych domi je nejcastéjsi forma vlastnictvi
spoluvlastnictvi vlastnikl (statistikaamy.cz, 2023).

Priimérné stafi domovniho fondu postupem casu roste. Pocet nove postavenych domt
na tizemi CR neni dostate¢ny na to, aby snizoval pramér staii viech budov. Primérny vék
domu, podle s¢itani lidu v roce 2011, byl 49,8 let. To je o 3 roky vice, nez pii pfedeslém
s¢itani v roce 2001. Rodinné domy byly v roce 2011 v priméru o 3 roky mladsi nez domy

bytové. Nejstarsim druhem budov byly vSak budovy ostatni (nemocnice, Skoly, tovarny,
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administrativni budovy, stavby urc¢ené pro obchod a sluzby apod.). U téch byl primérny vék

56,4 roku (statistikaamy.cz, 2020).

Graf 2 Primérmé staii obydlenych domu s byty v krajich CR (bfezen 2011)
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Zdroj: CSU, 2011

Na grafu ¢&islo 2 miizeme pozorovat primérmé stafi rodinnych a bytovych domi v CR
podle kraji. Primérem nejstarsi rodinné domy bychom nasli v Usteckém, Karlovarském a
Libereckém kraji. Naopak nejmladsi v kraji Zlinském, Moravskoslezském a na Vysoc€ing.
Nejstarsi bytové domy jsou v Praze, Karlovarském kraji a kraji Libereckém. Nejvétsi rozdil
mezi prumérnym stafim bytovych domii oproti domim rodinnym je v Praze.

Pti scitani v roce 2011 bylo zjisténo, Ze rodinné domy jsou povétSinou vlastnény
soukromou osobou. U bytovych domi byly zaznamenany zna¢né¢ zmény ve vlastnické
struktute po roce 1989. Z 37,5 % bylo u bytovych domi formou vlastnictvi spoluvlastnictvi
vlastnikt bytl. Fyzické osoby byly druhym nej€astéj$im vlastnikem bytovych domd, a to
z 18 %. Stat nebo obce vlastnili 15,5 % bytovych domd, asi o 13 % méné nez pred deseti
lety. Podobné na tom byla bytova druzstva. Jak uz bylo feceno, rodinné domy jsou ve vétSing
piipadii vlastnény soukromou osobou, konkrétné v 86,5 procentech piipadi. V osmi

procentech piipadii byly rodinny diim jinak bezplatné uzivan, a pouze 4 % rodinnych byti
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byla pronajimédna. Pfi problematice zastoupeni zpiisobli vlastnictvi bytl zle obecné
vysledovat trend zvysujiciho se poctu vlastnich bytti. Naopak snizuje se pocet byti

ndjemnich a druzstevnich (statistikaamy.cz, 2020).

Tabulka 2 Obydlené byty podle vlastnika domu

Obydlené byty celkem 4 480 139
Fyzicka osoba 2 144 411
Obec nebo stat 221 882
Bytové druzstvo 183 432
Jiné pravnicka osoba 158 797
Spoluvlastnictvi vlastnikli byt 1 742 419
Kombinace vlastnikil 18 471
Nezjisténo 10 727

Zdroj: Vlastni zpracovani, CSU 2021

Tabulka 2 obsahuje data ze s¢itani lidu v roce 2021 a vyplyva z ni, Ze naprosté vétSina
bytt byla v roce 2011 vlastnéna fyzickou osobou nebo spoluvlastniky. Pouze néco malo pies
221 tisic byt vlastnil stdt nebo obce. Bytova druzstva vlastnila zhruba 183,5 tisic bytt,

pravnické osoby potom bez mala 159 tisic.
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Graf 3 Vyvoj obydlenych byt podle pravniho divodu uzivani mezi s€itdnimi 1991
a 2011 v procentech
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Spojnicovy graf &islo 3 zobrazuje vyvoj poméru mezi zptisoby bydleni obyvatel CR
pii tiech s¢itanich lidu v letech 1991, 2001 a 2011. Mlzeme z n¢j vycist jiz zminény pokles
najemnich a druzstevnich byti a rist bydleni vlastniho.

Béznym zplisobem, jak financovat svoje bydleni u nés, ale i v zahranici, je sjednani
hypote¢niho tvéru (hypotéky). Hypotecni banky pii nabidce takovéto smlouvy posuzuji
urcCité nalezitosti zadatele, jako naptiklad to, kdo nemovitost vlastni. Pro pfijeti je v tomto
ptipadé ptipustnych hned nékolik scénart:

- minimalné jeden ze Zadatelti musi byt alespon podilovym vlastnikem nemovitosti;

- udruzstevniho bydleni musi byt Zadatel clenem konkrétniho druzstva;

- zadatel se musi stdt majitelem nemovitosti prostiednictvim toho investicniho

zamgéru,

- zadatel musi mit pravo Givérovanou nemovitost uzivat.

Alespori jeden z téchto modelti vlastnictvi nemovitosti musi byt splnén (gpf.cz, 2016).
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Tabulka 3 Hypoteéni Gvéry nové poskytnuté vybranymi bankami ob&antim CR v letech
2006-2021, pocet a objem v mld. K¢

Rok Pocet (ks) Objem (mld. K¢)
2006 67 344 100,8
2007 83 344 142,3
2008 67 530 120,1
2009 44 251 73,9
2010 50 775 84,8
2011 71 088 119,1
2012 73 595 121,6
2013 92 608 149,3
2014 85 878 143,4
2015 101 973 184,3
2016 111 520 218,3
2017 105 448 216,7
2018 96 257 210,6
2019 75 544 175,6
2020 89 389 245.,6
2021 130 253 411,6

Zdroj: Vlastni zpracovani, mmr.gov.cz, 2022

V tabulce ¢islo 3 je zaznamendn pocet hypotécnich uvéri sjednanych za dany rok
v porovnani s jejich celkovou hodnotou v miliardach korun od roku 2006 do roku 2021. Data
byla ale poskytnuta pouze deviti vybranymi hypote¢nimi bankami. Z pochopitelnych
davodi je mezi témito dvéma hodnotami zna¢na korelace a ob& maji poméroveé velice
srovnatelny vyvoj.

Rok 2021 je mezi méfenymi roky rekordnim jak v €istém poctu poskytnutych hypoték,
tak 1 ve skoku oproti roku ptfedchozimu. V tento rok bylo poskytnuto 130 253 uvért, coz je
0 45,7 % vice nez v roce 2020. Objem se zaroven zvysil o0 67,6 % na 411,6 miliard korun.
Minimum jak v poctu, tak v hodnoté hypoték miizeme pozorovat v roce 2009. NejveEtsi
objem hypoték byl v roce 2021 poskytnut v kraji Praha, a to 130,72 mld. K¢. Druhy byl
s velkym odstupem Jihomoravsky kraj, kde tomuto vysledku znacné pomohlo mésto Brno

(mmr.gov.cz, 2022).
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Dtivodem pro prudky nartst zajmu o hypotéky v roce 2021 miize byt rapidni rychlost
ristu cen nemovitosti a bydleni obecné. Vznikl tim zajem lidi sjednat si hypote¢ni uvér u
bytu, ktery hodlaji pronajimat. Propad v roce 2009 je pravdépodobné nadsledkem globalni
ekonomické krize v roce 2008. V dalSich letech nésleduje postupné zvySovani poc¢tu hypoték

s tim, jak se ekonomicka situace obnovuje a navraci do normalu.

3.2 Legislativni pojmy

O bydleni a vécech s tim spojenych, pravné pojednava novy obcansky zdkonik (NOZ).
Vyraz ,,Ndjem* najdeme konkrétné ve ¢tvrté ¢asti, hlavé 11, dilu 2, Oddil 3 — Najem. Tento
oddil pod sebou nese dalSich 6 pododdila (podnikatel.cz, 2024).

Nékteré dalsi spojitosti potom upiesiiuje dalSich nékolik zdkont, nafizeni a vyhlasek,
jako napiiklad zékon €.67/2013 Sb., nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., vyhlaska ¢. 269/2015
Sb., natizeni vlady €. 351/2013 Sb. nebo zdkon ¢. 586/1992 Sb. (ulovdomov.cz, 2024).

Nasledujici kapitola vysvétli n€kolik pojmi, které piimo ¢i nepiimo souvisi s
problematikou ndjmu. Zdrojem téchto informaci bude jak odborna literatura, tak pravé novy

obcansky zakonik ¢i jiné legislativni dokumenty.

3.2.1 Naijem

Néjemni vztah vznikd uzavienim smlouvy, kde smluvnimi stranami takového
smluvniho vztahu jsou najemce a pronajimatel. Kazda smluvni strana ma sva prava a své
povinnosti (PSenko a Obsasnik 2014, str. 11).

Pronajimatel pronajimd véc ndjemci, ten mu plati ndjemné. Pronajimat lze véc
nemovitou, movitou, ¢ast véci nemovité i véc kterd teprve vznikne. V piipadé nesjednani
doby trvani ndjmu, nebo neurceni konecného dne najmu, je ndjem bran jako uzavien na dobu
neurcitou. Je-1i ndjem uzavien na dobu delsi nez 50 let, je rovnéz bran jako uzavien na dobu
neurcitou. V tomto piipadé Ize vSak nijem vypovédét pouze zujednanych divodi a
v yjednané vypovédni 1hité (Zakon ¢. 89/2012 — obansky zakonik).

Informace o najmu bytu najdeme piesné popsané v obCanském zakoniku, avSak pro
najem a podnajem nebytovych prostor byl zfizen samostatny zakon ¢. 116/1990 Sb. Podle
toho je nutno se fidit, pokud jde o prondjem celé nemovitosti (domu) a nikoli jen bytu.

Négjem bytu je obecné velice casto vyuzivanym zpusobem bydleni. Pro svij
spolecensky vyznam je proto disledné¢ chranén pravem. V takto ustaveném pravnim vztahu

ma pronajimatel zpravidla siln€jsi pozici. V nékterych ptipadech je ale pro pronajimatele
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prongjem piedmétem podnikéni. Tehdy se pozice ndjemce posili, jelikoz se na néj bude
pohliZet jako na spotiebitele, a na pronajimatele jako na dodavatele (Ronovska a spol., 2012,

str. 18-19).

3.2.2 Podnajem

Speciélni ptipad prondjmu, kdy po souhlasu s pronajimatelem muiize ndjemce ziidit
uzivaci pravo tieti osob¢. V ptipad¢ absence souhlasu pronajimatele se ¢in povazuje za hrubé
poruseni najemcovych povinnosti a pronajimateli tim byla zplisobena tjma. Pokud byla
pivodni ndjemni smlouva uzaviena pisemné, je tento souhlas pozadovan také v pisemné
podobé. Najemce odpovida pronajimateli za jednani tieti osoby tak, jako kdyby véc uzival
on sam. Tteti osoba mtZe byt drzitelem uzivaciho prava jen po dobu najmu véci (Zakon ¢.
89/2012 — obc¢ansky zakonik).

Existence podndjemniho vztahu je zavisla na ptivodnim vztahu ndjemnim. Pokud z
jakéhokoliv ditvodu tento vztah skonci, rusi se okamzité i vztah podndjemni. V ptipadé, ze
najemce sam byt pouziva pro ucely bydleni, mize tfeti osobu do podnajmu vzit i bez
souhlasu pronajimatele. Njemce nemuze poskytnout podndjem libovolnému poctu
podnajemctl, toto je omezeno velikosti bytu. Je Zadouci, aby jeho velikost odpovidala poctu

lidi vyuzivajicich ho pro pohodIné bydleni (PSenko a Obsasnik, 2014).

3.2.3 Pronajimatel

Uzavienim ndjemni smlouvy je pronajimatel zavazan k pfenechani véci ndjemci
k uzivéani ujednanym nebo obvyklym zptisobem a udrzovani véci v pouzitelném stavu. Dale
k zajisténi podminek neruseného uzivani véci najjemcem. VEc je pronajimatelem odevzdana
v ujednané dob¢, nebo den po pozadani nijemcem. K nékterym piipadnym opravam a
udrzbé se miize zavazat najemce. Ostatni je ale povinen provadét pronajimatel. Pronajimatel
nesmi v dobé ngjmu védomé pronajimanou véc meénit (Zakon ¢. 89/2012 — obcansky
zakonik).

Mezi povinnosti pronajimatele patii napiiklad predani bytu najemci v pouzitelném
stavu. Byt by mél jit zabezpecit uzamknutim, byt vymalovan, a mély by byt provedeny
vSechny opravy, v ptipad¢ jejich potteby. Pti objeveni zdvad mliZze najemce pozadovat slevu
na najmu nebo odstoupeni od smlouvy. V ptipadé, Ze opravy provede sam, mize pozadovat
odskodné ve vysi vlastnich nakladi. V ptipadé dohody lze ale piedani bytu provést, 1 kdyz

byt nespliiuje vSechny pozadavky pro uzivani. Pokud pronajimatel v pribéhu prondjmu
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mimo jiné vypne v byté vodu, nebo byt odpoji od plynu, pfestava tim padem poskytovat
najemci pravo na pohodlné uzivani bytu, a dopousti se nedovoleného jedndni, v krajnim
piipadé€ i trestného Cinu. Najemce v tomto piipad¢€ pronajimatele upozorni, v ptipadé potieby

se obrati na piisluiné statni organy (PCR, obecni ufad) (Ronovska a spol., 2012, str. 27-28).

3.2.4 Najemce

Jedna se o osobu, ktera ma fadn¢ hospodafit s pronajimanou véci k ujednanému ucelu.
Najemce je povinen oznamit pronajimateli vadu na pronajimané véci ihned poté, co ji pii
fadném zachazeni s véci objevil (Zakon ¢. 89/2012 — obcansky zakonik).

Néjemce je opravnén byt fadné uzivat, a povinen provadét jeho béznou udrzbu. Ma
moznost bydlet v byté¢ s dal§imi rodinnymi piislusniky (manzel/ka, déti), kteti nemusi byt
zminéni v najemni smlouvé. Pfi Gpravé smlouvy miize s ndjemcem v byté bydlet i pouze
osoba blizkd. Najemce ale vzdy ruci za chovani spolubydlicich svym jménem a je povinen
sd¢lovat pronajimateli zménu v poctu bydlicich. N4jemce nesmi bez souhlasu pronajimatele
provadét podstatné stavebni upravy bez souhlasu pronajimatele (Ronovska a spol., 2012, str.

29).

3.2.5 Najemné

Najemné je placeno v predem ujednané vysi. Je pfedpokladano, ze jednou za mésic.
Sjednani konkrétni Castky ale neni podminkou pro uzavieni najemni smlouvy. Chybi-li
piesna hodnota splatky, ndjemce plati obvyklou cenu, tj. podobnou vysi, jaka by byla placena
za podobnou véc pii podobnych podminkach. Je mozné ujednani kazdorocniho zvySovani
najemného, napt. o hodnotu inflace (Zakon ¢. 89/2012 — ob¢ansky zékonik).

Nejcastéjsi vznik vyse najemného je dohodou mezi obéma stranami. Je dobré predem
urcit také zptsob platby, abychom se v budoucnu vyhnuli piipadnym sporim. Zakony o
zvySovani najemného prosli pomérné velkym poctem zmén. Jednim z téchto zdkonil je
zékon €. 107/2006 Sb. — Zékon o jednostranném zvySovani najemného. Ten dovoloval
pronajimatelim zvySovat najemné, pokud se fidili pfesné¢ danym zakonnym postupem.
Pokud chce pronajimatel zvysit najemné, ale s ndjjemcem se nedohodne, je mozné feSit
situaci soudné. Pokud doslo k vyznamné zméné okolnosti, a smlouva byla podepsana na
dobu neurcitou, mife pronajimatel o zvySeni ndjmu Zalovat. Ndjemce miiZze pii stejnych

podminkach zadat o snizeni vySe najemného (Ronovska a spol., 2012, str. 21).
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3.2.6 Najemni smlouva

N4jemni smlouva je dokument, kterym se pronajimatel zavazuje k pfenechani najemni
véci k do¢asnému uzivani najemci. Ten za to pronajimateli na oplatku plati najemné (Zakon
¢. 89/2012 — obc¢ansky zakonik).

Mezi dilezité informace, které by nemély chybét v ndjemni smlouvé, spadé naptiklad
identifikace smluvnich stran, ur¢eni pfedmétu najmu, vyse najemného, zptisob jeho uhrady
nebo uréeni doby najmu. Veédeét, zda je smlouva uzaviena na dobu urcitou nebo neurcitou, je
nutnosti. Najemni smlouva nemusi byt sjednana pisemné, ani nemusi nutné obsahovat vysi
najemného (Porod, 2023).

N4jemni smlouva neni jedinym zptsobem, jakym muze najem vzniknout. Uzavienim
manzelstvi s ndjemcem se oba manzel¢ stavaji spolecnymi najemci bytu. Dal§i moznosti je
smrt ptivodniho najemce, ktery bydlel v byté s dalSimi lidmi. Ti se v tomto piipad¢ stavaji
novymi najemci, a ani v jednom ptipad¢ neni zapotiebi nové ndjemni smlouvy (Ronovské a

spol., 2012, str. 22).

3.2.7 Bytové druzstvo/DruZzstevni vlastnictvi/Druzstevni byt

Bytové druzstvo je pravnickd osoba, kterd zajiStuje bytové potieby svym clenim a
spravuje zpravidla bytové komplexy. Pravni vymezeni bytovych druzstev jsou zakotvena
v zakoné €. 90/2012 Sb. — Zakon o obchodnich korporacich. Pro zalozeni bytového druzstva
je potieba nejméné tii Clenl. Zalozeni probéhne uskuteCnénim ustavujici schiize ¢lent
druzstva, u které je pfitomen notaf, ktery musi pofidit zapis. V aktivnim druZstvu nejsou
vlastniky bytii jednotlivi ¢lenové druZstva, nybrz druzstvo jako celek. Clenové druzstva,
bydlici v téchto bytech, maji potom vice prav nez pii normalnim ndjemnim vztahu, ale méng,
nez kdyby byli vlastnici (Preuss, 2024).

Bytové druzstvo je zalozeno vyhradné z diivodu bytovych potieb svych ¢lend. Bytové
druzstvo mlize provozovat i jiné ¢innosti (napi. podnikat), tyto ¢innosti ale mohou byt pouze
vedlejSiho charakteru, nesmi omezovat primarni cil zfizeni druzstva (Zakon ¢. 90/2012 Sb.
zékon o obchodnich korporacich).

V pfipad¢ pronajimani druzstevniho bytu /lze ndjemni smlouvu mezi bytovym
druzstvem a ¢lenem bytového druzstva uzavrit pouze za podminek upravenych ve stanovach
bytového druzstva. (...) V pripadé najemcii, kteri nejsou cleny bytového druzstva, se tedy

nejedna o najem druzstevniho bytu tak, jak je se vSemi svymi specifiky vniman obcanskym a
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obchodnik zakonikem. Stanovy bytového druzstva dopadaji pouze na jeho cleny, nikoliv na

najemce, kteri cleny bytového druzstva nejsou (Veseld a Taraba 2011, str. 10).

3.2.8 Hypotecni avér

Hypotecni tvér nebo hypotéka, je jeden ze zplsob, jak financovat nemovitost. Jedna
se o uvér sjednany mezi zadatelem a hypotecni bankou. SoundleZzitosti, pravidla a pravni
povinnosti ohledné hypoték jsou zakotveny v zakoné cislo 257/2016 Sb. — Zakon o
spottebitelském uvéru.

Spotiebitelsky uver je odlozend platba poskytnutd spotiebiteli. V piipadé
zprostitedkovani tohoto uvéru na bydleni, je zajiStén nemovitosti nebo pravem k
této nemovité véci. Je zajiStén k nabyti nebo k zachovani prav k nemovité véci nebo jeji
¢asti, vystavbé nemovitosti ¢i rekonstrukci. Jako podnikatel jsou opravnény poskytovat
spotiebitelsky uvér banky, finan¢ni instituce, spofitelni a ivérni druzstva, platebni instituce,
poskytovatelé platebnich sluzeb malého rozsahu, instituce elektronickych penéz, vydavatelé
elektronickych penéz a nebankovni poskytovatelé. Ostatni podminky pro poskytovani
stanovuji zakony upravujici ¢innost bank, spofitelnich a avérnich druzstev a platebni styk.
Ceska narodni banka spravuje registr, ve kterém jsou zapsani poskytovatelé spotiebitelskych
uveért podle jejich druhu (Zékon €. 257/2016 Sb. Zakon o spotiebitelském tveru).

Alternativni moznosti k hypote¢nimu uvéru je uvér ze stavebniho spofeni. Jedna se o
uver, ktery je vazan na uzaviené stavebni spofeni, a jeho ucel musi byt vyhradné financovani
potieb bydleni. Mezi jeho vyhody oproti hypotéce patii naptiklad obecné nizsi troky a fakt,
ze urokovou sazbu zname z pravidla pfedem. Zaroven v n¢kterych ptipadech nemusime pro
ziskani tohoto druhu tvéru rucit nemovitosti (usetreno.cz, 2020). Osoba, ktera uzaviela se
stavebni spofitelnou smlouvu o stavebnim spofeni, se nazyva ucastnik. Pokud ucastnik
spliuje podminky dané zédkonem a podminky piedlozené stavebni spofitelnou, ma pravo na

poskytnuti Gvéru ze stavebniho spoteni (Uplné znéni zékona &. 96/1993 Sb.).

3.3 Statistické pojmy, charakteristiky a vypocty

3.3.1 Casové Fady

Casova fada je mnozina zjiSténych hodnot jedné nebo vice proménnych, které jsou
chronologicky zasazeny do konkrétnich momenta v ¢ase. Je pomoci nich sledovan pribeh
zmén hodnot proménné v ¢ase. Dané hodnoty v ¢asové fadé jsou do jisté miry ndhodné, ale

presto pomoci nich miizeme popsat vyvoj asové fady pomoci cykla (b€zné pti méfeni napf,
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ro¢nich obdobi), nebo zm¢fit tendenci dlouhodobého vyvoje ¢ili trend casové fady. Na
poradi hodnot v ¢asové fad¢ zavisi, proto konstatujeme, Ze pozorovani nejsou nezavisla
(economy-pedia-com). Casova fada miZe byt oznadena jako stochasticky proces, tedy Ze
zjisténé hodnoty vstupuji do méfeni nahodné. Stochasticky proces je v case usporadana rada
nahodnych velicin {X(s,t), s€S, t€T}, kde S je vybérovy prostor a T je indexni fada. Pro
kazde t €T je X(.,t) nahodna velicina definovana na vybérovém prostoru S. Pro kazdé s €S je
X(s,.) realizace stochastického procesu definovana na indexni rade T, tj. usporadana rada

cisel, z niz kazdeé odpovida jedné hodnote indexni rady (Arlt 1999, str. 15).

3.3.2 Ekonomické ¢asové rady

Casové fady se hojné vyuzivaji pii empirickém zkoumani a pozorovani ekonomickych
jevl. Grafy ekonomickych ¢asovych fad sleduji historii hodnot urcitého ukazatele, jako
napiiklad velikost HDP, ceny komodit nebo vyvoj inflace ve staté. Mame casové fady
s intervalovymi ukazateli, okamzikovymi ukazateli, nebo fady odvozené charakteristiky
(Arlt a spol., 2002). Casové fady se dale rozdéluji na dlouhodobé a kratkodobé. Dlouhodobé
sleduji udaje s ro¢ni frekvenci, kratkodobé maji frekvenci hodnot krat$i nez jeden rok.
Oznaceni vysokofrekvenéni maji casové fady, které zkoumaji jev s denni frekvenci. Do
tohoto druhu spadaji finanéni ¢asové fady. Casové fady s takto vysokou frekvenci sbéru dat

se pouzivaji naptiklad pti sledovani vyvoje kurzu mén (Arlt a Arltova, 2003).

3.3.3 Zakladni charakteristiky ¢asovych rad

Mezi zakladni popisné charakteristiky Casovych fad patii naptiklad aritmeticky pramér
nasbiranych hodnot. Ten se spocita tak, Ze soucet vSech nasbiranych hodnot vydé€lime jejich
poctem. Klouzavy pramér je primér zpravidla téi hodnot sousedicich.

Miry dynamiky nam urcuji jisté chovani ¢asové fady. Absolutni pfirtstek je mirou
dynamiky, ktera zobrazuje zménu hodnoty dvou sousedicich hodnot a vypocitd se odectenim
budouci hodnoty od té soucasné. Casto se uréuje také primérny absolutni piirastek.
Koeficient rlstu se vypocitd tak, ze vydélime soucasnou hodnotu tou minulou. Pokud
vysledek vynasobime stem, vyjde nam, na kolik procent ptedeslé hodnoty se zvysila/snizila
hodnota soucasna. Primérny koeficient ristu se vypocita pomoci geometrického praméru,
tedy k-t4 odmocnina ze soucinu vSech spocitanych hodnot, kde k je pocet téchto hodnot

(koeficientl1) (Arlt a spol., 2002).
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3.3.4 Statistické prognozovani

Pokud ¢asovou fadu prolozime ptisluSnou trendovou kiivkou, mizeme pomoci jejiho
vyvoje sledovat a odhadnout hodnoty mimo ptvodni sledované obdobi. NejCastéji se
odhaduje do budoucnosti, jedna se o takzvanou extrapolaci ¢asové fady, tedy predpovidani
(angl. forecasting). Hodnoty jednotlivych budoucich period ziskdme dosazenim jejich
celkového potadi do trendové funkce, jejiz parametry/model jsme vypocitali pomoci vzorce,

nebo softwaru jako excel, SPSS, ¢i Statistica.

3.3.5 Trendova funkce

Trend vyjadruje obecnou tendenci vyvoje zkoumaného jevu za dlouhé obdobi. Je
vysledkem dlouhodobych a stalych procesii. Trend miize byt rostouci, klesajici nebo miize
existovat rada bez trendu. Trendova slozka se veétsinou modeluje pomoci matematickych
krivek (Hanclova a Tvrdy 2003, str. 13).

Udaje z ¢asové fady v grafu, kdy na ose x mame &islovani konkrétnich méfeni a na ose
y hodnoty téchto méfeni, mizeme prolozit jiz zminénou trendovou kiivkou. Jeji prubéh se
urcuje tzv. metodou nejmensich ¢tverci. Takto sestrojend funkce nam popisuje nejpiesnéjsi
prabéh trendu, tedy co moznd nejpiesnéji popisuje dlouhodobé tendence vyvoje hodnot
sledovaného jevu. Trendova funkce mize mit vice tvarii, z nichZ mezi nejpouzivanéjsi patii:

Linearni: uyi=a+b - t;

Kvadraticka: ui=a+b - ti+c - t

Logaritmicka: ui=a+b - logt;

Exponencialni: uj = a + b'

Mocninna: ui = a + t;

3.3.6 Kaoeficient spolehlivosti R2

Cim blize budou body leZet k sestrojené trendové funkci na zkoumaném grafu, tim se
bude hodnota R? bliZit zdola hodnoté 1, a tim pravdépodobnéjsi bude piedpovéd podle této
trendové funkce. Pokud méa R? hodnotu 1, znamena to, Ze viechny body leZi pfimo na kiivce

trendu.
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4 Prakticka cast

V praktické casti bude popsan a predpovézen vyvoj cen bytl na grafech, které
zaznamenavaji ceny podle odliSnych metodik a kritérii. Cena byti mtze byt sledovana podle
velikosti v zavislosti na poctu pokoju bytu (2 + kk, 3 + kk atp.), nebo podle celkové obytné
plochy bytu. Dal$im rozliSenim, u kterého muzeme piredpokladat nalezeni rozdila
v hodnotach, bude lokalita bytu. Mizeme se domnivat, Ze bydleni ve mést¢ bude
pravdépodobné drazsi oproti venkovu, zejména hlavné ve velkych a pro bydleni Zaddanych
meéstech jako Praha.

Frekvence pozorovanych hodnot v ¢asové tfadé¢ bude nejcastéji rocni. V takovém
ptipad¢ se bude prognozovat na tfi roky dopiedu od roku 2024, i kdyz data budou starsi
(naptiklad budou dosahovat pouze do roku 2021). Nékteré zdroje uvadéji ceny ve
ctvrtroénich intervalech. Tehdy bude odhad vést tak daleko od posledniho méfeni, aby
pokryl cely jeden nasledujici rok. Pfedpovidat vyvoj na del§i dobu dopfedu by nebylo
efektivni, protoZe ¢im dél se jde s odhady do budoucnosti, tim vice klesa spolehlivost téchto
odhadi.

U vyvoje cen komodit, jako je i najemni bydleni, mtizeme kviili vSudyptitomné inflaci
predpokladat neustaly nartst jejich absolutni hodnoty. Trend je tedy ocekavan rostouci.
Cyklickou 1 sezonni slozku zanedbavame. Zajimé néas pouze trend, ktery budeme zjistovat
v linearni formé. Ostatni tvary kiivek by mohly byt méné pfesné i pies potencialni vyssi
hodnotu R2. To z toho diivodu, Ze se predpoklad4 dlouhodoby rostouci vyvoj cen, a jiny tvar
trendové kiivky nez linearni, by mohl z diivodu omezeného rozsahu vychozich hodnot vést
k zavadé€jicim hodnotam v piedpovédich. K tomu pouzijeme grafovou funkci v programu

13

Microsoft Excel ,Pfidat spojnici trendu...“, kterda ndm prolozi hodnoty na grafu
pozadovanou funkci. Pomoci programu si miZzeme i zobrazit konkrétni zapis rovnice této
funkce ve tvaru y = b - x + a. Standardni zapis linearni trendové funkce mé tvarui=a+b -
ti. Hodnota u; je tedy v tomto piipadé reprezentovana y, hodnota ti potom v excelovském
zapisu pismenem X.

Po vytvoreni tabulky z grafovych hodnot, mizeme pomoci dosazeni do rovnice

v excelu automaticky dopocitat hodnoty pro nasledujici obdobi. V excelu existuje funkce

LINTREND, ktera se da pouzit k dosazeni toho samého vysledku.
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4.1 Ceny pronajmi byti podle poctu mistnosti

4.1.1 Pronajmy byt v Praze

Obrazek 1 Ceny pronajmu bytl v Praze
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Zdroj: remax-one.cz

Graf na obrazku 1 zobrazuje vyvoj primérnych cen garsoniér (lidové garsonka), 1 +
kk (kuchynsky kout), 2 + kk, 3 + kk a vé&tsich bytl v celé CR. Data jsou zaznamenavana od
roku 2010 do roku 2021 s ro¢ni frekvenci pomoci spojnicového grafu. Hodnotami jsou ceny
mésicniho najmu v Ceskych korunach. U vSech typil byt kromé téch nejvétsich, tedy 4
+vice, miizeme pozorovat podobny vyvoj jejich cen v ¢ase. VSechny typy bytl byly
v pozorovaném horizontu nejdrazsi v roce 2019. V nésledujicich letech jejich cena klesala a
v roce 2021 byla srovnatelnd s cenou v roce 2017, s vyjimkou skupiny byt 4+vice. Tyto
byty maji také oproti ostatnim skupinam odliSny vyvoj, s pozorovatelnym propadem cen
v roce 2014, a naopak riistem cen v roce 2019, ktery byl v tomto roce drastictéjsi nez u
ostatnich typl. Mezi byty 4 +vice a druhou nejvétsi skupinou, tedy 3 + kk, miizeme také
pozorovat poméeroveé vétsi rozdily cen obecné nez u ostatnich sousedicich dvojic. To mtize
byt zptisobeno tim, Ze skupina 4 +vice bere v potaz i byty, které maji i o nékolik pokoju vice
nez ostatni, Cili velikost byt v této skupiné neni omezena poctem pokoji seshora.
Pravdépodobné se u takto velkych bytl jedna zejména o luxusni domy, kde se plati naptiklad

1 za konkrétni misto v drahych sidlistich a lokacich, vyhled atp.
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Graf 4 Ceny pronajmu bytti v Praze v K¢ prolozeny linearni trendovou pfimkou
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Zdroj: Vlastni zpracovani
Graf 4 zobrazuje udaje z obrazku 1, které jsou prolozeny trendovymi funkcemi, jejichz
zapisy jsou u kazdé zobrazeny. Trendové linearni funkce jsou zobrazeny teckovanou carou,

jejiz barva koresponduje s jeji popisovanou funkci v grafu.

4.1.1.1 Zapisy rovnic trendovych funkeci a tabulka s predikcemi

Garsoniéra: ui = 5835,3 + 304,8 - t;
1 +kk: ui =6806,5 +372,92 - t
2 + kk: ui =9070,3 + 474,46 - t;
3 + kk: uj=12076 + 590,63 - t;
4 +vice: ui = 17669 + 642,6 - t;
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Tabulka 4 Spocitané predikce funkci grafu 4 v K¢

Rok Garsonka 1+Kkk 2 +kk 3+kk 4 +vice
2022 9797,7 11654,46 15238,28 19754,19 26022,8
2023 10102,50 12027,38 15712,74 20344,82 266654
2024 10407,3 12400,3 16187,2 20935,45 27308

2025 10712,1 12773,22 16661,66 21526,08 27950,6
2026 11016,9 13146,14 17136,12 22116,71 28593,2

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 4 zobrazuje vysledky po dosazeni pozic v ¢asové fadé do rovnic jednotlivych
trendovych funkci. Pivodni hodnoty v grafu, ze kterého byly rovnice trendii spocitany, byly
brany od roku 2010 do roku 2021, tedy dvanact jednotlivych let. Pro rok 2022, kterym v
tomto ptipad¢ zac¢indme predikovat, proto dosazujeme do rovnice na pozici t; ¢islo téinact.
Pro rok 2023 je to ¢islo 14 a tak dale.

Cislo pied hodnotou t; n4m udava, o kolik se cena zvedne za jeden rok. porovnanim
téchto hodnot u jednotlivych rovnic miizeme pozorovat, Ze ceny vétSich bytii rostou rychleji
nez ceny téch mensich.

Pokud vezmeme v tvahu dané vypocitané trendy, ceny najmu bytl z nejvétsi skupiny
budou v roce 2026 v praméru lehce presahovat 28,5 tisice za mésic. Najem garsoniér bude

ale v priméru pouze néco malo pies 11 tisic.

4.1.2 Pronajmy byti mimo Prahu

Obrazek 2 Ceny prongjmt byttt mimo Prahu

16 000

Realizované ceny pronajma byt v R (bez Prahy) m GB

14 672 K& 14 874 Kt

14 000
12758 ke

12 544 K&

11 D40 Ke 11 956 K&

12 000

===byt 4+vice
10238KE 10113 K2 9526 K& ‘

10035Ke 10 122Ke
4 "

10 000 9657 Ke byt 3+kk

KE / byt | mésic

9011 KE__.
-~ byt 24kk

BA9BKE  gazeke  giseks  B21BKE gosgke 8384kt
— " 7TBIOKE  TTROKE byt 14k

T3BTKE 7 087 K& T2IBKE - - 7 141 K& 7 393 K&

i— ey 6791 KE 6863 K& & 5‘:5 Ke * 6610 Ké -=-Garsoniéra
- . 6 340

6000 || 5782Ke 5730KE  5g05KE  5ea4Ks  5578Ke  BTITKE 5701Ks  S5B18KE  5805KE

4861 KE 4853 KE T 4828 KE Ks

4402 K& Gllgeids
4000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 RE/MAX
Rok Ga Reality

Zdroj: remax-one.cz
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Graf na obrazku ¢&islo 2 zobrazuje priméré ceny pronajmii v CR bez zapoéitani cen
bytli v Praze. V porovnani s cenami v Praze jsou podstatné nizsi. Pfi pohledu na tento graf
mtizeme pozorovat razantni pokles vSech métenych hodnot ve vSech pozorovanych rocich,
neziidka kdy 1 téméf polovinu hodnoty, ktery byla pro stejny typ bytu v ten samy rok
zméfena pro Prahu.

Pokud se podivame na posledni méfeny rok 2021 na obou grafech, pozorujeme, ze
rozdily v cendch ndjma dosahuji rozdilu v fadech tisicti korun. V piipadé nejdrazsich byt
je to dokonce o vice nez 10 tisic korun. Primérné cena ndjmu mimo Prahu v tomto roce je o
27% niz$i nez primérna cena v Praze (vSechny typy bytd zapoc€itany). Nejvétsi rozdil mezi
témito cenami byl v roce 2019, kdy ndjemni bydleni mimo Prahu bylo o 42% levnéjsi.

V grafu s cenami Prahy je vidét strméjsi rtist v letech 2018 a 2019, a po nich v letech
2020 a 2021 mtzeme pozorovat pokles cen. Tento jev se v druhém grafu s cenami mimo
Prahu nevyskytuje, a ceny v tomto pfipadé¢ v kazdém roce rostou. Téméet zadny pokles
v grafu obrdzku 2 nepozorujeme a lze konstatovat, Ze ma az na nepatrné vyjimky stale
rostouci vyvoj. Prvni graf je vtomto ohledu rozmanitéjsi, rozdily miizeme pozorovat

zejména v lokalnich extrémech ve skupiné€ bytt 4 +vice.

Graf 5 Ceny pronajmu bytd mimo Prahu v K¢ prolozené linearni trendovou piimkou
18000 y =509,73x + 8650,6
R? = 0,8989 °®
o°®
16000 o®*®
e ® "\ -43456x+6899,2
14000 R? = 0838
[ J
o ®
o®
12000 °® y = 324,14x + 6004,4
20,828
o0 ® 2 A
10000 o0
y =223,9%x § 4§21,9
8000 oo oo ® %0005
o000
6000 e eoocoeoe?
y = 150,92x + 4244,7
4000 R2=0,7174
2000
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

e Garsoniéra el +kk o) +kk o3 +kk el vice

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf 5 je sestrojen pomoci hodnot z grafu obrazku 2, které jsou prolozeny linedrni

trendovou ptimkou, stejné jako v ptipad€ grafu s cenami nadjemného v Praze.

4.1.2.1 Zapisy rovnic trendovych funkci a tabulka s predikcemi

Garsoniéra: u; = 4244,7 + 150,92 - t;

1 + kk: uj=4921,9 + 223,95 - t;

2 + kk: ui=6004,4 + 324,14 - t;

3 +kk: uj=6899,2 + 434,56 - t;

4 +vice: u; = 8650,6 + 509,73 - t;

Sklony trendovych pfimek cen ndjmi mimo Prahu jsou méné strmé nez ty, které
zobrazuji to samé pro ceny v Praze. Znamena to, Ze jejich ceny rostou pomaleji. Toto tvrzeni
muzeme potvrdit tim, Ze v jejich funk¢nich piepisech porovname c¢isla nachazejici se pred
ti. Tato Cisla totiz urcuji sklon funkce, a u funkei z grafu 5 jsou vSechny spolu korespondujici
mensi.

Tabulka 5 Spocitané predikce funkci grafu 5 v K¢

Rok Garsonka 1+Kkk 2 + kk 3 +Kkk 4 +vice

2022 6206,62 7833,29 10218,14 12548,47 15277,06
2023 6357,54 8057,24 10542,27 12983,03 15786,79
2024 6508,45 8281,2 10866,41 13417,59 16296,52
2025 6659,37 8505,15 11190,55 13852,15 16806,24
2026 6810,29 8729,11 11514,68 14286,71 17315,97

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce cislo 5 vidime primémé ceny nijemného v K¢ predikované pro
nasledujicich n€kolik let, konkrétné do roku 2026. Tyto potencionalni ceny byly spocitany
pomoci dosazeni do ptislusné rovnice trendové funkce.

Po porovnéni s predeslou tabulkou vidime, ze velky rozdil mezi cenami najemného
v Praze a mimo ni zGstava. V roce 2026 vychazi ndjemni bydleni mimo Prahu v priméru o

36% levn&jii.
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4.2 Ceny pronajmu byti podle obytné plochy

42.1 Pronajmy bytd za mésic a m?

Obrazek 3 Ceny prondjmi bytd za mésic a m?
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Na obrazku ¢islo 3 je graf zobrazujici primérnou meési¢ni vysi najmu za jeden metr
Stvereéni bytu. Graf je rozdélen na Prahu, Brno, okoli Prahy a zbytek Ceské republiky. Zdroj
ale blize neuvadi, jakou konkrétni oblast reprezentuje ,,Praha okoli“. Pravdépodobné¢ se ale
jedna o oblast uzsiho stfedoceského kraje.

Na grafu je vidét, ze jednoznacné nejmensi cena najemniho bydleni je v ostatnich
oblastech. Praha je opét nejdrazsi, na druhém misté Brno, které je téméf srovnatelné s okolim
Prahy. Ve druhém ctvrtleti roku 2022 byl primérny najem za metr ¢tverecni dokonce vyssi
nez v Brné€. Graf udaje zapisuje s frekvenci Ctvrt roku od zacatku roku 2021, a konci tietim

étvrtletim roku 2023.

34



Graf 6 Ceny pronajmi bytdi za m* v K& podle lokality proloZené linedrni trendovou
piimkou
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Zdroj: Vlastni zpracovani
Grafy z obrazku 3 byly opét pievedeny do Excelu a proloZeny linearni trendovou
piimkou. Podle sklonu trendovych ptimek v grafu a hodnot v jejich pfepisu miizeme vidét,

7e ceny za metr ¢tverecni rostou vSude. Nejrychleji je to v Praze.

4.2.1.1 Zapisy rovnic trendovych funkci a tabulka s predikcemi

Praha: ui =241,78 + 11,809 - t;

Brno: u; = 226,09 + 8,6818 - t;

Praha okoli: ui = 219,87 + 6,5818 - t;

Ostatni: uj = 187,33 + 3,5818 - t;

Z tvarl rovnic piimek vidime, ze primérné ceny najmu za jeden metr ¢tverecni bytu
se kazdé ti1 mésice zvednou v Praze o 11,8 K¢, v Brné o 8,7 K¢, v okoli Prahy o 6,6 K¢, a

vSude jinde primérné o 3,6 K¢.
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Tabulka 6 Spocitané predikce funkci grafu 6 v K¢

Obdobi Ostatni Praha okoli Brno Praha
2023 1V. 230,31 298,85 330,27 383,49
2024 1. 233,89 305,44 338,95 395,3
2024 1I. 237,47 312,02 347,64 407,11
2024 111. 241,05 318,6 356,32 418,92
2024 1V. 244,64 325,18 365 430,73

Zdroj: Vlastni zpracovani

Data byla v piipadé grafu ¢islo 6 méfena za 11 Ctvrtleti koncici tfetim Ctvrtletim roku
2023. Abychom tedy zjistili pfedpoklddanou cenu pro konec roku 2024, potiebujeme do
pfislusné rovnice dosadit za t; ¢islo 16. V Praze, ve které najemné stoupa nejrychleji, vychazi
pramérny najem pro toto obdobi na 430,73 K¢ za metr ¢tverecni. Pokud dosadime ¢islo 20,
dostaneme piedpokladany nédjem pro konec roku 2025, kdy to bude téméei 478 K¢. Po
dosazeni ¢isla 24 dostaneme konec roku 2026, kdy to bude pti zachovani souc¢asného trendu
uz pres 525 K¢&.

Pro nejlevnéjsi skupinu, tedy skupinu ,,Ostatni®, ktera reprezentuje primérné ceny
najmu za metr étvereéni v CR s vyjimkou Prahy, to na konec roku 2024 vychazi na 244,64
K¢ za metr ¢tverecni. Pfi obdobném dosazeni to potom déla 259 K¢ pro konec roku 2025 a
273,3 K¢ pro konec 2026. Vidime tedy, ze se v tomto ptipad¢ nejedna o tak rychly narist
v Praze.

V poslednim zméfeném obdobi, tedy tfetim Ctvrtleti roku 2023, byl realny pramérny
najem v Praze za metr Ctvereéni o 59% drazsi nez v priméru vSude jinde. Pokud bude

soucasny spocitany trend zachovan, tak na konci roku 2026 se tento rozdil zvysi az na 76%.
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4.2.2 Pronajmy bytd za mésic a m? podle celkové velikosti bytu v Praze

Obrazek 4 Ceny pronajmi bytli za mésic a m? podle celkové velikosti v Praze v K&
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Zdroj: toplak.cz, RE/MAX

Graf na obrazku 4 nam ukazuje, jak se vyviji ceny najma za metr ctverecni podle
celkové obytné plochy bytu. Nejmensi skupinou jsou zde byty do 35 m?, nejvétsi jsou nad
80 m?. Na prvni pohled je zde vidét, Ze cena za &tvereéni metr je tim vy3§i, ¢im je byt mensi.
To proto, Ze celkova (i ndjemni), cena bytu se zvySuje v mensim meétitku nez jeho velikost
co do plochy. Jinymi slovy, mensi byt bude pomérové drazsi nez vétsi byt, pokud budeme
oba hodnotit podle rozlohy. Cim vét§i byty jsou, tim mensi je i rozdil mezi cenami
sousedicich velikosti v grafu na metr ¢tvere¢ni. To potvrzuje nelinearni vztah mezi cenou za
metr ¢tverecni a poctem téchto ¢tvere¢nich metrii v byté. S konstantnim ristem plochy se
rust ceny za jeden metr ¢tverecni zpomaluje.

Co se tyce ptfimo konkrétnich cen, ty se u vSech skupin vyvijely podobnym zptisobem.
Od zacatku méteni, tedy od roku 2015 pozorujeme u vSech velikosti byt rist ceny za metr
¢tverecni. V roce 2019 je ve vSech kiivkach lokdlni maximum a nésleduje pokles az do roku
2021, kde je naopak u vSech lokalni minimum. Od tohoto roku az do posledniho méteni

v roce 2023 pozorujeme rychly rist cen.
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Graf 7 Ceny pronajmu bytd za m? v K& podle celkové obytné ploch bytu
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Po prolozeni grafu linedrnimi trendovymi kiivkami vidime, Ze maji v§echny podobny
sklon. Pro zjisténi jejich vzdjemného vztahu se musime soustiedit na pfesné hodnoty v jejich

piepisech do rovnic.

4.2.2.1 Zapisy rovnic trendovych funkci a tabulka s predikcemi

<35 m2:u;=257,61 +19,7 - t;

<45 m2:u;=218,67 + 15,733 - t;

<55 m2:u;=198,94 + 15,033 - t;

<65 m2:ui=194,67 + 12,933 - t;

<80 m2: u;=170,94 + 13,567 - t;

>80 m2: u; = 160,03 + 13,683 - t;

Pti pohledu na zépisy rovnic trendovych ptfimek miizeme pozorovat stejny jev jako u
popisu ostatnich grafi, a sice ze drazsi varianty nabiraji na primérné cen¢ rychleji. Rozdily
ve sklonech jednotlivych ptfimek ale nejsou tak markantni, jako u ptfedchozich grafii, a jsou
zde dokonce i diive nepozorované vyjimky. Byty do 65 m? maji mensi koeficient u ti neZ
byty do 80 m?, i kdyz jsou drazsi. Stejna situace je i mezi byty do 80 m? a nad 80 m?. Jejich

cena tedy roste rychleji nez ta skupiny o jeden fad draZsi.
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Tabulka 7 Spocitané predikce funkci z grafu 7 v K¢

Rok <35 m2 <45 m2 <55 m2 <65 m2 <80 m2 >80 m2
2024 454,61 376 349,28 234 306,61 296,86
2025 474,31 391,73 364,31 336,93 320,18 310,54
2026 494,01 407,47 379,34 349,87 333,74 324,23

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce vidime, Ze ndjemné téch nejmensich byti miize se sou¢asnym trendem byt
v roce 2026 témét 500 korun za metr ¢tverecni. Tyto nejmensi byty jsou z tohoto pohledu
nejdrazsi, a tedy jejich cena stoupd nejrychleji. To vime diky sklonu trendovych piimek.
Pozorujeme zde ale jiz zminény piipad, kde byty, které stoji za metr ctverecni méné (Cili ty
vEtsi), nabiraji na této cené rychleji. Z dlouhodobého hlediska by to znamenalo, ze vétsi byty
by staly vic za metr Ctvere¢ni. Tim padem by se jejich celkovd hodnota v porovnani
s plochou zvySovala rychleji. Tato moznost je ale nepravdépodobnda, a rovnice téchto

trendovych pfimek takto vychazi nejspise kvili malému vzorku méteni.

4.3 Meziroéni zména

4.3.1 Meziro¢ni zména cen pronijmi v Praze

Obrazek 5 Meziro¢ni procentudlni zména cen pronajmi v Praze
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Zdroj: toplak.cz, RE/MAX
Sloupcovy graf obrazku 5 zobrazuje procentualni roéni zménu primérnych meésicnich

najmu v Praze méfenou od roku 2011 do roku 2023. Hodnota u kazdého sloupce (méfeného
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roku) zna¢i o kolik procent se primérny najem zvySil (resp. snizil) oproti roku
pfedchazejicimu. Jedna se tedy o tzv. metodu fetézovych indext. Kladna procentni hodnota
znamena zvyseni, zaporna snizeni pramérné ceny. SniZzeni mtizeme tedy pozorovat v letech
2012, 2013, 2020 a 2021. Pokud se kladna hodnota postupné snizuje, jako je tomu v letech
2017 az 2019, neznamena to, ze se snizuji ceny. Ceny stale rostou, snizuje se pouze tempo
tohoto rdstu. Pokud data srovname s nékterymi ptedchozimi grafy (konkrétné grafy
z obrazkd Cislo 1 a 4), mizeme pozorovat jistou korelaci ve vyvoji obou. Vidime, Ze od roku
2014 do roku 2019 dochazelo k rtstu. Nasleduje pokles v letech 2020 a 2021. V roce 2022
Praha zaznamenala rychly narGst cen ndjemného, které stouply o témét Ctvrtinu toho, co
staly v roce 2021.

Graf 8 Meziro¢ni procentualni zména primérnych cen pronajmii v Praze prolozena
linearni trendovou pfimkou
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Linearni trendova pfimka ma v Grafu 8 meziro¢ni zmény cen najmu v Praze stoupajici
tendenci. Primér vSech namétenych hodnot je 5 %. To znamena, Ze se cena najmu prameérne
kazdy rok zvedd o 5 % hodnoty roku predchoziho. Stoupajici trendova funkce v tomto

piipad€ znamena, ze narist cen se rok od roku zrychluje.

4.3.1.1 Zapis rovnice trendové funkce a tabulka s predikcemi

u; = 0,0065 + 0,0065 - t;
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Hodnota 0,0065 pfed proménnou ti ve vzorci znamend zvyseni meziro¢ni zmény cen
najmu v Praze o 0,65procentniho bodu za rok.

Tabulka 8 Spocitané predikce funkce z grafu 8

Rok % Zména
2024 9,81 %
2025 10,46 %
2026 11,12 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Podle linedrniho trendu miizeme predpokladat, Zze v roce 2026 bude meziro¢ni zména
cen najmu v Praze na Grovni 11,12 %.
4.3.2 Meziro¢ni zména cen pronajmi v CR celkem

Obrazek 6  Meziro¢ni procentudlni zména cen prondjmii v CR celkem
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Graf na obrazku &islo 6 zobrazuje meziroéni zménu cen najemného v celé Ceské
republice. Oproti grafu 5 s meziro¢nimi zménami cen v Praze, je tento rozdélen do Ctvrtleti,
takZe je podrobnéjsi. Kazdy udaj oznacuje procentualni zménu oproti pfedchozimu ctvrtleti.
Je vidét znacna korelace s predchozim grafem, tudiz mizeme konstatovat, Ze vyvoj cen
najemnich cen v Praze je srovnatelny se zbytkem republiky, alespon co se ty¢e pomérovych

zmén. Vidime, ze kolem let 2012 a 2013 ceny klesaly. Od posledniho kvartalu roku 2013
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ceny dlouhou dobu stoupaly a az v roce 2020 a 2021 mtzeme pozorovat poklesy. V roce
2022 je vidét velky narist cen ndjmd, ktery se piendsi i do roku 2023.

Graf 9 Mezirocni procentudlni zména cen prondjmit v CR proloZena linearni
trendovou pfimkou
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Zdroj: Vlastni zpracovani

4.3.2.1 Zapis rovnice trendové funkce a tabulka s predikcemi

ui = 0,0092 +0,0018 - t;

Hodnota 0,0018 pied proménnou t; znadi, Ze se meziroéni zména cen najmil v CR zvysi
o 0,18procentniho bodu za ctvrtrok, tedy o 0,72 procentniho bodu za rok. To je rychlejsi
tempo riistu cen nez pouze v samotné Praze.

Tabulka 9 Spocitané predikce funkce z grafu 9

Obdobi % Zména
2023 I1I. 9,56 %
2023 IV. 9,75 %
2024 1. 9,93 %
2024 11. 10,11 %
2024 111. 10,3 %
2024 1V. 10,48 %

Zdroj: Vlastni zpracovani
Podle trendové funkce mulZzeme ocekavat v poslednim kvartalu roku 2024

10,48procentni meziro¢ni zvyseni cen najmu v celé CR.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Vysledky statistického prognozovani

Vsechna méteni a vyhodnoceni dat potvrdila autorovu ptivodni domnénku, a sice ze
ceny bydleni stoupaji. Podle spocitanych trendii se primérny ndjem bytu v Praze zdrazi o
477 K& za rok. Ve zbytku CR to je bez méla 330 K& Mezironi zmény maji rostouci trend,

coz znamena, ze zdrazovani dokonce nabira na rychlosti.
5.2 Priciny zdraZzovani

Jednim z hlavnich divodl zdraZzovani nemovitosti je nepochybné v posledni dobé
vysokd inflace. Konkrétn¢ za vysoké ceny nemovitosti mizou potom napiiklad drahé
materialy nebo drahé stavebni prace. Poptavka po bydleni se neustile zvySuje a s riistem
populace to tak i ziistane. Navic se stiecha nad hlavou da povazovat za nezbytny statek, tudiz
elasticita poptavky je nizka a lidé tak musi platit 1 pti vysokych cenach.

Dtvodem pro zdraZzovani najemniho bydleni muze byt napiiklad rlst cen energii.
Pronajimatelé¢ také obcas z najmu plati hypotéku, coz je byznys provozovany jak u nas, tak
hojné naptiklad i v Americe. Pokud tedy stoupnou na cené tyto hypotéky, stoupnou i ceny

ndjmu. DalSim divodem miize byt vysoka poptavka po omezené komodité, jakymi byty jsou.

5.3 Ceny nemovitosti a srovnani

Jesté rychleji nez ceny najmu rostou ceny byti, rodinnych domii a nemovitosti jako
takovych. Proto se v poslednich letech stavaji terCem investord, kteii je kupuji z divodu
budouciho prodeje a zisku. Obzvlast’ pii soucasné vysoké inflaci se nevyplati sedét na
penézich, a toto vychodisko se jevi jako ideélni.

Ceny byt v Ceské republice za tok 2022 vzrostly meziroéné o 16,3 %, rodinné domy
o 11 %. O rok dfive, v roce 2021 to u bytl bylo meziro¢n€ dokonce o 22,2 % a u rodinnych
domti 0 19,2 %. V roce 2022 byla priimérna cena bytu v Praze 122 677 K& za metr ¢tverecni,
coz bylo nejvice v CR (CSU, 2023).

Primérna cena ndjmu za metr ¢tverecni v Praze v roce 2022, ziskand z obrazku 3, byla
331 K¢. To znamena, ze pramérny byt v Praze ma hodnotu 370,6 jeho mési¢nich najma.

Jeho cena v ndjmech by byla zaplacena za 31,9 let.
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6 Zavér

Vyvoj trhu s nemovitostmi je posledni dobou ostie sledované téma, o kterém se mluvi
po celém svété. Divod, pro¢ se mu dostava takové pozornosti je ale znepokojujici, nebot’ je
jim raketovy riist cen bytii a dom.

V Ceské republice je velky rozdil v cenach bydleni ve velkych méstech oproti
venkovu, zejména pak v Praze. Tyto rozdily, konkrétné v najemnim zptisobu bydleni, byly
potvrzeny nasbiranymi daty v praktické ¢asti, a vypocty byl zjistén rostouci trend. Pouzité
metody ale neodhalily tak rychle rostouci ceny, jak bylo o¢ekavano. Zda se totiz, Ze najemni
bydleni nerostou na cen¢ tak rychle, jako pifimo celé nemovitosti. Dal§im divodem mtize
byt samoziejmée chyba méteni. Zdrojové grafy byly zaokrouhlené v nékterych ptipadech na
cela procenta nebo na celé koruny. Dal§im divodem je nepochybné maly rozsah métenych
hodnot, ze kterych se vychazelo pro vypocet. Zdroje vétSinou svym méfenim dosahovali do
roku 2010 nebo 2011. V takovych ptipadech byla perioda piivodnich hodnot dlouha asi 10
az 12 let, protoze zpravidla nedosahovala az do soucasnosti. V nekterych ptipadech bylo
méfeno pouze vrozmezi tii let se Ctvrtletni presnosti. Tyto skutecnosti zapiicinuji
neefektivnost v prfedpovidani cen na vice let doptfedu, protoze rapidné klesd jejich
spolehlivost.

Pocitani podle linearniho trendu bylo ve vétSing ptipadl zvoleno také z divodu malého
poc¢tu vychozich méfeni, ale také pfedpokladu linearniho zvySovani métenych hodnot.
V nékterych piipadech byla hodnota R? vétsi pii pouziti jinych typl trendovych kiivek.
Tento nelineéarni jev se pravdépodobné vyskytoval jen v urcité kratké zkoumané period¢ jako
dasledek extrémi a omezenosti rozsahu grafu, takze celkovy vyvoj by pouze zkresloval.
Spocitané predpovédi by tedy mohly obsahovat zavadéjici vysledky nekorespondujici
s realistickym vyvojem.

V piipad¢ nefizeni se této teorie, by se prace dala rozsifit na pfedpovidani podle vice
druhti trendovych kiivek a porovnani predpovédi spoéitanych pomoci nich. Casové fady a

jejich vyvoj se také daji popsat vice dopodrobna pomoci indexii nebo klouzavych primért.

44



7 Seznam pouzitych zdroju

ARLT, Josef a Markéta ARLTOVA. Financni ¢asové fady: [viastnosti, metody
modelovani, priklady a aplikace]. Praha: Grada, 2003. ISBN 80-247-0330-0.

ARLT, Josef, Markéta ARLTOVA a Eva RUBLIKOVA. ANALYZA EKONOMICKYCH
CASOVYCH RAD S PRIKLADY [online]. Praha, 2002 [cit. 2024-03-06]. Dostupné z:
https://nb.vse.cz/~arltova/vyuka/crsbir02.pdf. Vysoké skola ekonomicka.

ARLT, Josef. Moderni metody modelovani ekonomickych casovych rad. Praha: Grada,
1999. ISBN 80-716-9539-4.

Ceny pronajmi bytti v Praze. Toplak.cz [online]. 2023 [cit. 2024-03-07]. Dostupné z:
https://www.toplak.cz/ceny-pronajmu-bytu/#

Co prozradilo sc¢itani. Statistikaamy.cz [online]. 2023 [cit. 2024-02-24]. Dostupné z:
https://www.statistikaamy.cz/2023/04/18/co-prozradilo-scitani

CESKA REPUBLIKA. 89/2012 Sb. Zakon ob¢ansky zakonik: najem.
In: Podnikatel.cz [online]. c1997-2024, ro¢nik 2012 [cit. 2024-02-26]. Dostupné z:
https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-zakonik/f4585909/

CESKA REPUBLIKA. Uplné znéni zakona &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni
podpofie stavebniho spoieni a o doplnéni zakona Ceské narodni rady ¢. 586/1992 Sb., o
danich z piijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb., jak vyplyva z
pozdéjsich zmén. In: Zakonyprolidi.cz. 2004, ro¢nik 1993, 22/2004, ¢islo 65. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-65

CESKA REPUBLIKA. Zakon ¢. 257/2016 Sb. Zakon o spotfebitelském tvéru.
In: Zakonyprolidi.cz. 2016, ro¢nik 2016, 100/2016, Cislo 257. Dostupné z:
https:// www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-257

CESKA REPUBLIKA. Zakon ¢. 90/2012 Sb.: Zakon o obchodnich spoleénostech a
druzstvech (zékon o obchodnich korporacich). In: Zakonyprolidi.cz. 2012, ro¢nik 2012,
34/2012. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-90

CSU zvetejnil udaje o zptisobu bydleni vzes§lé ze S¢itani 2021. Czso.cz [online]. 2022 [cit.
2024-02-24]. Dostupné¢ z: https://www.czso.cz/csu/czso/csu-zverejnil-udaje-o-zpusobu-
bydleni-vzesle-ze-scitani-2021

HANCLOVA, Jana a Lubor TVRDY. Uvod do analyzy ¢asovych iad [online]. Ostrava,
2003 [cit. 2024-03-13]. Dostupné z:
https://www.fd.cvut.cz/department/k611/PEDAGOG/VSM/7_AnalyzaCasRad.pdf. VSB-
TU Ostrava.

HDP Ceska v roce 2022 se snizil na 91 % priméru EU. Dvé zemé nas preskodily,
které? Finance.cz [online]. 2023 [cit. 2024-02-23]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/novinky/hdp-dle-ppp-v-roce-2022-v-eu/

Jak se u nas bydli. Statistikaamy.cz [online]. 2020 [cit. 2024-02-25]. Dostupné z:
https://www.statistikaamy.cz/2020/04/30/jak-se-u-nas-bydli/

45



Meziro¢ni riist cen nemovitosti v roce 2022 zpomalil. Czso.cz [online]. 2023 [cit. 2024-03-
13]. Dostupné z: https://wWww.czs0.cz/csu/czso/mezirocni-rust-cen-nemovitosti-v-roce-
2022-zpomalil

Najemni smlouva na byt — Vzor ke stazeni. £15.cz [online]. 2024 [cit. 2024-03-06].
Dostupné z: https://www.e15.cz/najemni-smlouva-vzor

Novy obc¢ansky zakonik. Podnikatel.cz [online]. 2024 [cit. 2024-02-26]. Dostupné z:
https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-zakonik/

Obyvatelstvo. Scitani 2021 [online]. 2021 [cit. 2024-02-23]. Dostupné z:
https://scitani.gov.cz/obyvatelstvo#null

POROD, Jakub. Co by méla obsahovat najemni smlouva. Novinky.cz [online]. 2023 [cit.
2024-02-26]. Dostupné z: https://www.novinky.cz/clanek/finance-co-by-mela-obsahovat-
najemni-smlouva-40442358

PREUSS, Ondfej. Vse, co byste méli védét o fungovani bytového
druzstva. Dostupnyadvokat.cz [online]. 2024 [cit. 2024-02-28]. Dostupné z:
https://dostupnyadvokat.cz/blog/bytove-druzstvo

PSENKO, Robert a Luka§ OBSASNIK. Vyznejte se v paragrafech bydleni: vybrané
kapitoly z nového obcanského zdkoniku. Brno: BizBooks, 2014. ISBN 978-80-265-0265-4.

Rodinnych domtl je u nés pies dva miliony, nejvice ve stiednich Cechach. Czso.cz [online].
2022 [cit. 2024-02-24]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/rodinnych-domu-je-u-
nas-pres-dva-miliony-nejvice-ve-strednich-cechach

RONOVSKA, Katefina. Jak spravné pronajmout, prodat, koupit diim ¢&i byt. Praha: Grada,
2012. ISBN 978-80-247-4204-5.

Uvér ze stavebniho spofeni. Usetreno.cz [online]. 2020 [cit. 2024-02-28]. Dostupné z:
https://www.usetreno.cz/slovnik-pojmu/uver-ze-stavebniho-sporeni/

V Ceskych méstech Ziji skoro tfi Ctvrtiny obyvatelstva. Czso.cz [online]. 2012 [cit. 2024-
02-23]. Dostupné z:

https://www.czso.cz/documents/10180/20555415/1804120426 27.pdf/d216blce-ecOd-
48c5-bff1-7124f5a925a7?version=1.0

VESELA, Lenka a Milan TARABA. Paragrafy o bydleni: aktudlni zmény : vyklad novely
obcanského zakoniku s ucinnosti od 1.11.2011 a dalsich legislativnich uprav. Praha:
Sondy, 2011. Paragrafy do kapsy. ISBN 978-80-86846-43-9.

Vlastnik nemovitosti u hypotéky. Gpf-cz [online]. 2016 [cit. 2024-02-25]. Dostupné z:
https://www.epf.cz/vlastnik-nemovitosti-u-hypoteky

VSECH 6 PRAVNICH PREDPISU, KTERE SE VENUJI
NAJMU. Ulovdomov.cz [online]. 2024 [cit. 2024-02-26]. Dostupné z:
https://www.ulovdomov.cz/radce/clanky/zakony

46



Vybrané udaje o bydleni za rok 2021. In: Mmr.gov.cz [online]. Praha: Ministerstvo pro
mistni rozvoj CR, 2022, s. 128 [cit. 2024-02-25]. ISBN 978-80-7538-431-7. Dostupné z:
https://mmr.gov.cz/getmedia/7bd0ce0e-6{6f-4efb-95¢0-¢8499085bd70/VUoB-2022H-k-
231122-online-verze.pdf.aspx?ext=.pdf

Vyvoj cen najmil. Remax-one.cz [online]. 2021 [cit. 2024-03-07]. Dostupné z:
https://remax-one.cz/vyvoij-cen-najmu/

47



8 Seznam obrazkii, tabulek a grafi

8.1 Seznam obrazku

Obrazek I  Ceny pronajmil byt V PTaze ........cccovveeiiiiiiiieiiieeeeeee e 29
Obrazek 2 Ceny pronajmul byt mimo Prahu............ccooociiiiiiiiiiiiiieee e, 31
Obrazek 3 Ceny pronajmil byt za mESIC @ M2 .....c.covvvivieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 34
Obrazek 4  Ceny pronajmi bytii za mésic a m? podle celkové velikosti v Praze v K¢&....37
Obrazek 5  Mezirocni procentudlni zména cen prondjmil v Praze..........cccccveeveveevnnennne. 39
Obrazek 6  Meziroéni procentudlni zména cen pronajmé v CR celkem..........c.ccoo......... 41

8.2 Seznam tabulek

Tabulkal  Obyvatelstvo podle zptisobu bydleni a krajli .........ccccceevieeiiiinieinienieeieenee. 14
Tabulka2  Obydlené byty podle vlastnika domu..........c.cccecvvieriiieiiiieiieceeeeeee e, 18
Tabulka3  Hypote&ni avéry nové poskytnuté vybranymi bankami ob&antim CR v letech

2006-2021, pocet a objem v mld. KC......oooviiiiiiiieeieeee et 20
Tabulka4  Spocitané predikce funkci grafu 4 v KC.....ooovvviiiiiiiiiiieeeeeee, 31
Tabulka 5  Spocitané predikce funkci grafu 5 v KC.....oooiviiiiiiiiieeee, 33
Tabulka 6  Spocitané predikce funkci grafu 6 v KC.....ocvveviiiiiiiiiiiieieceeeeeeee e 36
Tabulka 7  Spocitané predikce funkci z grafu 7 v KC....ccooviiiiiiiiiiiieeeeeee, 39
Tabulka 8  Spocitané predikce funkce z grafu 8..........cccoeeeiiieiiiic e 41
Tabulka 9  Spocitané predikce funkce z grafu 9........ccooeiieiiiiiiiiiie e, 42

8.3 Seznam grafi

Graf 1 PocCet obydlenych Bytl (11S.)...cceevieeiiieiiiieeiie ettt 16
Graf2 Primérné staii obydlenych domu s byty v krajich CR (bfezen 2011) .................. 17
Graf3  Vyvoj obydlenych bytl podle pravniho diivodu uzivani mezi s¢itdnimi 1991 a

2011 VPTOCENLECH ...ttt et e e ste e et eeeeaeeessaeeensaeesnsaeesnneeenns 19
Graf4  Ceny prondjmu byt v Praze v K¢ proloZeny line4rni trendovou pfimkou.......... 30

Graf 5 Ceny pronajmu bytd mimo Prahu v K¢ prolozené linearni trendovou ptimkou..32
Graf 6  Ceny pronajmil byt za m?> v K& podle lokality proloZené line4rni trendovou
piimkou 35

Graf 7 Ceny pronajmu byt za m* v K¢ podle celkové obytné ploch bytu..................... 38
Graf 8  Meziro¢ni procentudlni zména pramérnych cen prondjmt v Praze prolozena
linearni trendoVOoU PIIMKOUL......ccuiiriiieiieiie ettt ettt e eaee b e e 40

Graf 9  Meziro¢ni procentudlni zmeéna cen pronajmua v CR proloZena linedrni trendovou
ptimkou 42

48



Prilohy

Ptiloha 1: Vzor ndjemni smlouvy; Zdroj: el5.cz

49



SMLOUVA O NAJMU BYTU

uzaviena podle ustanoveni § 2235 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni

pozdéjsich predpist (,0bcansky zakonik")
(,Smlouva®“)

SMLUVNI STRANY
(1) [e], (,Pronajimatel”)
a

(2) [e], (,Najemce")

(Pronajimatel a Najemce spolec¢né ,Strany“, a kazdy z nich samostatné ,Strana“)

1. PREDMET SMLOUVY

1.1 Pronajimatel je vylu¢nym vlastnikem bytové jednotky C. [¢], zplsob vyuZiti byt, [dalsi
specifikace bytu, napt. podlazi, rozdéleni bytu, vymeéra v mz, aj.], nachazejici se v budové ¢. p.
[*] na pozemku parc. €. [¢]. Jednotka je zapsana na LV [¢] pro katastrdlni izemni [e]
(,Predmét najmu*).

1.2 Pronajimatel touto Smlouvou prenechava Predmét najmu Najemci k doCasnému uzivani, za
coz se Najemce zavazuje platit Pronajimateli najemné za podminek stanovenych dale v této
Smlouvé.

1.3 Soucasné s uzivanim Predmétu najmu je Najemce opravnén uzivat i movité véci
Pronajimatele, které jsou pripadné umistény v Pfedmétu najmu.

1.4 Najemce je opravnén uzivat Predmét najmu pouze k ucelu zajisténi bytovych potreb.

2. DOBA NAJMU

2.1 Nijem se dle této Smlouvy ztizuje na dobu urcitou od [¢] do [¢] / dobu neurcitou od [e].

2.2 [POKUD SJEDNANO NA DOBU URCITOU: Tato smlouva miiZze byt prodlouZena na zakladé
pisemné dohody Stran, uzaviené nejpozdéji pred uplynutim sjednané doby najmu.]
NAJEMNE

3.1 Strany se dohodly na tom, Ze Najemce bude platit Pronajimateli za uzivani Predmétu najmu
najemné ve vysi [¢] K€ mésicné (,Najemné“) vzidy mésicné dopredu nejpozdéji k [¢] dni
prislusného kalendarniho mésice na bankovni ucet Pronajimatele C. [¢].

3.2 Strany se dohodly na tom, ze Najemce bude platit Pronajimateli spolu s Ndjemnym zalohy
na nezbytné sluzby souvisejici s uzivanim Predmétu najmu ve vysSi [¢] KE mésicné.
Pronajimatel si vyhrazuje pravo jednostranné upravit vysi zalohy na sluZzby, kterou je
povinen pisemné oznamit Najemci.

3.3 Pronajimatel provede jednou ro¢né vyuctovani nezbytnych sluzeb na zakladé prokazané
skutecné spotireby Najemce a piipadné nedoplatky nebo preplatky na zalohach jsou Strany
povinny si vyrovnat neprodlené po vyuctovani.

JISTOTA (KAUCE)
4.1 Najemce se zavazuje slozit Pronajimateli v hotovosti pii podpisu této Smlouvy penézitou

castku ve vysi [¢] K€jako penézni jistotu podle ustanoveni § 2254 odst. 1 obcanského
zakoniku.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

3.1
3.2
3.3

3.4

3.5

Pronajimatel je povinen predat Najemci Predmét najmu ve stavu zplsobilém k fadnému
uzivani a Najemce podpisem této Smlouvy potvrzuje, Ze byl s Predmétem najmu diikladné
seznamen.

Pronajimatel je povinen nést naklady na vSechny vydaje souvisejici s opravami nebo
vyménou zakladnich zarizeni v Pfedmétu najmu s vyjimkou nadkladi na drobné opravy
nakladd spojenych s béZnou udrzbou, a to po celou dobu trvani této smlouvy.

Najemce je povinen fadné uZivat Predmét najmu po celou dobu trvani ndjemniho vztahu
vsouladu stouto smlouvou a sjednanym zplsobem a predchazet jeho poskozeni,
nadmérnému opoti‘ebeni ¢i znehodnoceni.

Najemce neni opravnén ziidit treti osobé pravo podnajmu kPiredmétu najmu bez
predchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele.

Najemce neni opravnén provadét v Predmétu ndjmu Zadné stavebni dpravy ani jiné zmény.

UKONCENi NAJMU

Nijem muzZe byt ukoncen dohodou Stran nebo vypovédi zplisobem a za podminek
uvedenych v prislusnych pravnich ptedpisech, zejména Obcanském zakoniku.

Najemce se zavazuje v den skonceni niajmu Pifedmét najmu vyklidit a predat jej
Pronajimateli ve stavu, vjakém jej pievzal, nehledé na bézné opotiebeni pti béZném uzivani
a na vady, které je povinen odstranit Pronajimatel.

ZAVERECNA USTANOVENI
Tato Smlouva se Fidi a bude vykladana v souladu s pravnim fadem Ceské republiky.

Tato Smlouva nabyva platnosti a Gi¢innosti okamzZikem jejiho podpisu obéma Stranami.

Stane-li se jakékoli ustanoveni této Smlouvy neplatnym ¢i nevymahatelnym, nebude tim
ovlivnéna platnost ani vymahatelnost ostatnich ustanoveni Smlouvy. Strany se timto
zavazuji nahradit takové ustanoveni ustanovenim platnym a vymahatelnym, které bude
odpovidat smyslu a icelu neplatného a nevymahatelného ustanoveni.

Tuto Smlouvu Ize doplnovat, ménit ¢i upravovat vyhradné ve formé pisemnych ujednani
podepsanych obéma Stranami.

Smlouva je vypracovana ve dvou (2) vyhotovenich s platnosti originalu, z nichZ kazda strana
obdrzi jedno vyhotoveni.

Strany timto vyslovné prohlasuji, Ze tato Smlouva vyjadruje jejich pravou a svobodnou vtili,
na dikaz ¢ehoz pripojuji nize své podpisy

Pronajimatel Najemce
Misto: Misto:
Datum: Datum:
Jméno: [e] Jméno: [e]
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