Ceska zemédélska univerzita v Praze
Provozné ekonomicka fakulta

Katedra statistiky

Bakalarska prace

Vyvoj cen najemného bydleni v CR

Aidana Kambarova

© 2024 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Aidana Kambarova

Podnikani a administrativa

Nazev prace

Vyvoj cen ndgjemného bydleni v CR

Nazev anglicky

The development of housing prices in the Czech Republic

Cile prace

Hlavni cil bakalarské prace je zhodnoceni vyvoje ndjemného bydleni v Praze mezi roky 2019 a 2022. Dale
poskytnout ucelené informace ohledné zékladnich

pojm, zakonnych povinnosti smluvnich stran ohledné najemni smlouvy, podminek

pronajmu a poukazat ovliviiovani trzniho najemného regulovanym najemnym. Nezbytnou
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¢asovych rad(metoda extrapolace ¢asovych rad).

OficiaIni dokument * Ceska zemé&délskd univerzita v Praze * Kamyckd 129, 165 00 Praha - Suchdol



Doporuceny rozsah prace
cca 40 stran

Klicova slova

Najem, cena, lokalita, bytova politika, nemovitost, rodinny diim, byt, trh nemovitosti, byt, bydleni, ndjemni
smlouva, vyvoj, ndjemce.

Doporucené zdroje informaci

BRADAC, A. — FIALA, J. Nemovitosti : ocefiovdni a prdvni vztahy. Praha: Linde, 2004. ISBN 80-7201-441-2.

CESKO. MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Novd regiondini politika : vstupujeme do Evropy, regiondini
politika, tzemni planovani, bytova politika, cestovni ruch. Praha: DaDa, 2002. ISBN 80-903064-1-1.

CESKO. Ndjem bytu : ob&ansky zdkonik, novd ustanoveni o ndjmu bytu, zdkon o jednostranném zvysovdni
ndjemného z bytu ; Cenové predpisy : zakon o cendch, plisobnost statu a obci, seznam zboZi
s regulovanymi cenami : podle stavu k 24.4.2006. Ostrava: Sagit, 2006. ISBN 80-7208-545-.

CESKO. Obéansky zdkonik a souvisejici predpisy : droky a poplatky z prodleni, néhrada za ztrdtu na
vydélku, odskodriovani bolesti, ndjem a podndjem nebytovych prostor, vlastnictvi bytd, spolecenstvi
vlastnikd, odpovédnost za skodu, mezindrodni pravo soukromé a procesni, verejné drazby, ochrana
osobnich udajd, sluzby informacni spolecnosti, spotrebitelsky uvér : podle stavu k 23.1.2012. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-902-4.

CESKO. ZAKONY ATD. Predpisy souvisejici s obéanskym zdkonikem : vefejné rejstriky, trok z prodleni, byty,
nebytové prostory, ndjemné, odpovédnost za Skodu, mezindrodni pravo soukromé : redakéni
uzdvérka 25.5.2015. Ostrava: Sagit, 2015. ISBN 978-80-7488-118-3.

Cesky ob&ansky zakonik dostupny na
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/castl.aspx> [2022-05-29]

FIALA, J. — KURKA, V. — KORECKA, V. Viastnictvi a ndjem byt( : podle stavu k 1.7.2000. Praha: Linde, 2000.
ISBN 80-7201-241-.

HORAK, M. — PEKTOR, P. Byty, ndjemci, ndjemné : Podrobny vyklad ustanoveni prdvnich pfedpist. Praha:
Prace, 1992. ISBN 80-900873-6-1.

MECIROVA L., Jak nedostupnost vlastniho bydleni ovlivni cenu ndjma?. Praha: Finance.cz. 2021

SELSKA M. ,N4jem a podndjem bytu. 1.vyd. Praha : Computer press. 2005. 150 s. ISBN 80-251-0800-7

Predbéiny termin obhajoby
2022/23 LS — PEF

Vedouci prace
RNDr. Jan Grosz

Garantujici pracovisté
Katedra statistiky

Elektronicky schvdleno dne 20. 6. 2022 Elektronicky schvdleno dne 27. 10. 2022
prof. Ing. LibuSe Svatosova, CSc. doc. Ing. Tomas Subrt, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

V Praze dne 04. 07. 2023

OficiaIni dokument * Ceska zemé&délskd univerzita v Praze * Kamyckd 129, 165 00 Praha - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze svou bakalaiskou praci "Vyvoj cen najemného bydleni v CR" jsem
vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho bakalaiské prace a s pouzitim odborné
literatury a dalSich informacnich zdroja, které jsou citovany v praci a uvedeny v seznamu
pouzitych zdroji na konci prace. Jako autorka uvedené bakalaiské prace dale prohlasuji, ze

jsem v souvislosti s jejim vytvotrenim neporusil autorska prava tietich osob.

e~

V Praze dne 30. 11. 2023




Podékovani

Rada bych touto cestou podékovala RNDr. Janu Groszovi za pomoc ve vSech fazich

prace, za cenné rady a vedeni, vstiicnost a trp€livost pii zpracovani mé bakalarské prace.



Vyvoj cen ndjemného bydleni v Ceské republice

Souhrn

Bakalaiska prace je zaméfena piedeviim na vyvoj cen bydleni v CR v poslednich 3 letech.
Nezbytnou soucasti prace je charakteristika Prahy, zachyceni jejiho demografického vyvoje
a vyvoje bytového fondu. Déale poukézat na nevyrovnanost cen na okraji a v centru Prahy.
Zjistit jaké faktory a kritéria ovliviiuji ceny najemniho bydleni, prozkoumat cely vyvoj cen
a zjistit, jak pftiliv cizincti, ekonomické a politické faktory to ovliviiuji. Prace se bude skladat
ze dvou Casti, teoretické a praktické. Teoreticka ¢ast prace bude formulovana formou literarni
analyzy s vyuzitim studia odborné literatury. V praktické ¢asti prace budou porovnany ¢asové

fady a popsan vyvoj cen nemovitosti a najjemného za prislusné roky ze zjisténych udaju.

Kli¢ova slova: Najem, cena, lokalita, nemovitost, rodinny dtam, byt, trh nemovitosti, bydleni,

najemni smlouva, vyvoj, najemce, pronajimatel



The development of housing prices in the Czech Republic

Summary

The bachelor's thesis is mainly focused on the development of housing prices in the Czech
Republic in the last 3 years. An essential part of the work is the characterization of Prague,
capturing its demographic development and the development of the housing stock.
Furthermore, point out the disparity of prices on the outskirts and in the center of Prague. Find
out what factors and criteria affect the prices of rental housing, examine the entire price
development and find out how the influx of foreigners, economic and political factors affect it.
The work will consist of two parts, theoretical and practical. The theoretical part of the work
will be formulated in the form of a literary analysis using the study of professional literature.
In the practical part of the work, time series will be compared and the development of real estate
prices and rents for the relevant years will be described from the data obtained.

Keywords: Rent price, location, realty, rent, family house, flat, real estate market, housing,

tenancy agreement, development, tenant, landlord
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Uvod

Najemni bydleni piedstavuje vyznamny aspekt soutasného trhu s nemovitostmi v Ceské
republice. V poslednich letech jsme svédky vyrazného nartstu zajmu o tuto formu bydleni a
souCasn¢ 1 vzestupu cen ndjemného. Tento trend je dalezitym tématem, které si zaslouzi
podrobnéjsi zkoumani. Tato bakalafska prace se zamétuje na vyvoj cen nadjemného bydleni v
CR a analyzuje faktory, které tento vyvoj ovliviiuji.

Cilem této prace je piinést uceleny pohled na vyvoj cen nidjemného bydleni v Ceské
republice, a to jak v celkovém métitku, tak s dirazem na situaci v hlavnim mésté Praze. Vyznam
Prahy jako centra ekonomického, kulturniho a spolecenského déni zplsobil, Ze se zde staly
ceny najemného zejména v centrdlnich ¢astech mésta nesmirné vysokymi. Tato nerovnovaha
mezi okrajovymi a centralnimi ¢astmi Prahy je jednim z kliCovych aspekti, které budou
podrobnéji analyzovany.

Za ucelem dosazeni cilli této prace jsou stanoveny nasledujici vyzkumné otazky:

1. Jaky je vyvoj cen najemného bydleni v CR v poslednich tiech letech?

2. Jaké faktory a kritéria ovliviiuji ceny ndjemniho bydleni v CR?

3. Jaky je rozdil ve vyvoji cen mezi okrajovymi a centralnimi ¢astmi Prahy?

4. Jaky je vliv ptilivu cizincii, ekonomickych a politickych faktora na vyvoj cen najemniho

bydleni v CR?

Pro odpovédi na tyto otazky bude tato prace strukturovdna do dvou hlavnich casti —
teoretické a praktické. Teoretickd ¢ast prace se zamétfuje na literarni analyzu a piehled
relevantnich studii a odborné literatury. Dlraz bude kladen na faktory ovliviiujici ceny
najemniho bydleni, demograficky vyvoj a situaci na trhu s byty v CR. Prakticka ¢ast prace se
bude opirat o konkrétni data a Casové fady, které budou slouZit k analyze vyvoje cen ndjemného
bydleni v Ceské republice. Budou zde porovnany &asové fady a popsan vyvoj cen nemovitosti
a ndjemného za posledni tii roky na zdklad¢ dostupnych statistickych tdaju.

Vysledky této bakalaiské prace budou mit praktické vyuziti a poskytnou relevantni
informace pro aktéry na realitnim trhu, developerské spole¢nosti, vladni organy a dalsi subjekty
zabyvajici se bytovou politikou a urbanistickym planovanim. Vyzkum v oblasti vyvoje cen
najemniho bydleni mize pfispét k lepSimu porozuméni sou¢asnému stavu trhu s najemnim
bydlenim v CR a poskytnout podklady pro formulaci efektivnich strategii pro zajisténi

dostupného a udrzitelného bydleni v budoucnosti.
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Dalsi ¢asti této bakalatské prace zahrnuji prehled literatury, metody vyzkumu a analyzy dat,
prezentaci vysledkl a zaveére¢nou diskuzi. Predpoklada se, ze vysledky této prace budou mit
prinos nejen pro akademickou sféru, ale také pro vSechny zainteresované subjekty, které se

podileji na utvéieni politiky v oblasti bydleni a trhu s nemovitostmi v Ceské republice.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil préace

Cilem této bakaldiské prace je analyzovat vyvoj cen nijemného bydleni v Ceské
republice v poslednich tiech letech a identifikovat faktory ovliviiujici tuto dynamiku. Prace se
zamefuje na ziskani komplexniho ptfehledu o vyvoji cen a faktorech ovliviiujicich néjemni
bydleni, s dirazem na situaci v Praze. Vysledky této prace mohou pfispét k lepSimu porozuméni
trhu s njjemnim bydlenim a podpofit efektivni planovani a rozhodovani v oblasti bytové

politiky.

2.2 Metodika

Tato bakalaiska prace zalozena na kombinaci teoretickych a empirickych metod, které
umozni dosahnout stanovenych cilii. Nasledujici popis metodiky shrnuje hlavni kroky, které
budou v ramci prace provedeny:

Pro teoretickou ¢ast prace byla provedena rozsahla literarni reSerSe. Byly zkoumany
relevantni studie, odborné ¢lanky, knihy a zdroje z oblasti trhu s najemnim bydlenim,
ckonomie, urbanistiky a sociologie. Tato reSerSe umoznila ziskat teoreticky ramec a ptehled o
faktorech ovlivitujicich ceny najemného bydleni.

V réamci praktické c¢asti prace budou zkoumany dostupné statistické tidaje tykajici se
vyvoje cen ndjemného bydleni v Ceské republice. Bude provedena analyza ¢asovych fad, které
poskytnou konkrétni informace o vyvoji cen v poslednich tfech letech. Tyto data budou
pochézet z oficidlnich statistickych zdrojt, jako jsou naptiklad Cesky statisticky ufad, realitni
portaly nebo vladni agentury.

Pro porovnéni cen mezi okrajovymi a centralnimi ¢astmi Prahy budou vyuzity dostupné
informace o cendch ndjemniho bydleni v jednotlivych ¢astech mésta. Budou analyzovéany a
porovnany priamérné ceny, trendy a rozdily mezi témito oblastmi. Tato analyza umozni
identifikovat pfipadnou nerovnovahu v cenach ndjemného v Praze.

Na zéklad¢ teoretického rdmce a analyzy dat budou identifikovany faktory, které
ovliviiuji ceny najemniho bydleni v Ceské republice. Bude zkouméan vliv pfilivu cizinct,
ekonomickych podminek, politickych faktort a dalSich relevantnich proménnych.

Vysledky analyzy budou interpretovany a diskutovany s ohledem na stanovené cile

prace. Budou formulovany zavéry tykajici se vyvoje cen najemniho bydleni v CR, rozdili mezi
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okrajovymi a centralnimi ¢astmi Prahy a faktorti ovliviiyjicich tyto ceny. Dulezité poznatky a
zaveéry budou shrnuty a prezentovany v zavére¢né Casti prace.

Celkové bude prace postavena na kombinaci kvantitativnich a kvalitativnich metod,
které poskytnou komplexni a dikladny pohled na vyvoj cen najemniho bydleni v Ceské
republice. Tato metodika umozni ziskat relevantni a spolehlivé informace pro dosazeni

stanovenych cili a odpoveédi na vyzkumné otazky této prace.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Zakladni pojmy souvisejici s ndjemnim bydlenim

3.1.1 Najem bytu

Termin “najemni bydleni” se pouziva v pravnim kontextu k popisu situace, kdy vlastnik
nemovitosti (znamy jako najemce) pronajima tuto nemovitost jiné osob¢ (nazyvané ndjemnik)
pro ucely bydleni. Vztah mezi najemcem a najemnikem je upraven zdkonem a zahrnuje prava
a povinnosti obou stran.

Podle ¢eského pravniho fadu, zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, konkrétné v
paragrafu 2284, je najemni bydleni vymezeno nasledovn¢:

"N4jemnim bydlenim je najem véci, ktera slouzi k bydleni nebo k rekreacnim uceliim,

jestlize smlouvou o najmu neni dohodnuto néco jiného."
3.1.2 Trh nemovitosti

Trh s nemovitostmi je koncept spojeny s pravem a ekonomii, ktery se tyka obchodovani
s riznymi druhy nemovitosti, jako jsou pozemky, domy, byty a komer¢ni budovy. Je to misto
setkavani prodavajicich a kupujicich nebo pronajimatelll a najemcii za ucelem uzavieni
obchodli ohledné¢ téchto nemovitosti. Trh s nemovitostmi zahrnuje riizné druhy transakci,
véetné prodejli, prondjmi a smén nemovitosti.

Na trhu s nemovitostmi pisobi ruzné faktory, které ovliviiuji ceny a podminky téchto
transakci. Mezi tyto faktory patifi umisténi nemovitosti, jejich fyzicky stav, dostupnost sluzeb,
ekonomicka situace a poptdvka a nabidka na trhu. Zakony tykajici se vlastnictvim
nemovitostem mohou regulovat rizné aspekty trhu s nemovitostmi véetné prav a povinnosti

zapojenych stran transakci.
3.1.3 Najemce

Najemce je osoba, kterd podepsala s majitelem nemovitosti najemni smlouvu a ziskala
tak pravo uzivat tuto nemovitost za platbu ndjemného. Béhem platnosti ndjemniho vztahu ma
najemce urcité povinnosti a prava. Tyto povinnosti a prava jsou stanoveny jak samotnou
najemni smlouvou, kterou ndjemce uzaviel s majitelem (pronajimatelem), tak i obecnymi

ustanovenimi platnymi v ¢eském obCanském zakoniku.
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Podle § 2280 ¢eského obcanského zakoniku termin najemce se definuje: "Najemcem je
ten, kdo ndjemcem uzaviel smlouvu."

Néajemce tedy ptsobi jako strana smlouvy, které bylo udéleno pravo uzivat nemovitost
pro konkrétni ucel, naptiklad k bydleni, za podminky placeni ndjmu. Je povinen dodrzovat
podminky stanovené v najemni smlouvé a splitovat povinnosti vyplyvajici z platného pravniho
fadu.

Naklademe-1li se to normalnim zpGsobem, ma najemce pravo na klidné uzivani
nemovitosti a provoz potiebnych oprav v souladu se zakonem a smlouvou. Soucasné je povinen
platit najemné a dodrZzovat vSechny dohody ve smlouvé. Je dulezité, aby ndjemce byl

obezndmen s obsahem smlouvy a pravy a povinnostmi, které z ni vyplyvaji.
3.1.4 Pronajimatel

Pronajimatel je ten, kdo vlastni n¢jakou veéc a jinému ji poskytne za uplatu. Nejcastéji
to je majitel nemovitosti, ktery ji nékomu jinému pienecha k uzivani.

Kazdy pronajimatel ma pravo vybirat najemné, ale vySe musi byt uvedena v ndjemni
smlouvé (mtize tam byt sjednané i1 jeho kazdorocni zvySovani), smi kontrolovat byt, zakazat
st¢hovani dalSich osob do bytu, pojistit se kauci a zamitnout pravu nebo jakoukoliv zménu,
kterou chce ndjemce provést. Stejné tak ma pravo najem vypoveédét.

Podle § 2205 ¢eského ob¢anského zakoniku najemni smlouva zavazuje pronajimatele
pienechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému tucelu; udrzovat
véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata a zajistit najemci

nerusené uzivani véci po dobu najmu.
3.2 Typy najmu bytu
3.2.1 Najem bytu na dobu urcitou

N4jemni kontrakt s omezenym trvanim piedstavuje pravni dohodu mezi pronajimatelem
(fyzicka osoba nebo spole¢nost vlastnici nemovitost) a najemcem (osoba, ktera ma v amyslu
vyuzivat danou nemovitost) na presn¢ stanoveny casovy usek. V této dohodé je explicitné
urceno, jak dlouho ma najemce pravo uZivat tuto nemovitost.

Hlavni charakteristiky ndjemniho kontraktu na omezeny ¢as zahrnuji stanoveny termin
platnosti, ktery je jednozna¢né definovan v kontraktu. Obvykle se tato doba pohybuje v rozmezi

nékolika let a mize byt proménliva podle mistnich pravnich pfedpisti. Po uplynuti stanoveného
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obdobi kontrakt automaticky konéi, aniz by bylo potieba provadét specialni kroky k jeho
ukonceni. V piipadé vyprSeni kontraktu mize ndjemce dostat pokyn k odstéhovani nebo s
pronajimatelem muze jednat o mozném prodlouzeni dohody. V samotném kontraktu jsou také
uvedeny podminky tykajici se najmu, véetné vySe nadjemného, plateb za sluzby a povinnosti
spojenych s udrZzovanim nemovitosti. Smlouva také zavazuje obé strany, tedy ndjemce i
pronajimatele, k dodrZzovani ustanoveni. Ptipadné poruSeni téchto podminek muize vést k
pred¢asnému ukonceni dohody, avSak obvykle jsou k tomu stanoveny specifické podminky. Po
uplynuti dohodnutého ¢asového tseku ma najemce i pronajimatel moznost se rozhodnout o
prodlouzeni kontraktu. Tato volba mize zahrnovat i upravu nékterych podminek, véetné vyse
najemného. Najemni kontrakt na omezenou dobu tedy zajistuje pevnou strukturu najmu pro
ob¢ strany béhem urceného asového ramce. Je tieba vSak mit na zieteli, ze tento typ smlouvy
¢asto neumoziuje stejnou miru pruznosti jako smlouva na neurcitou dobu, pokud jde o
pfedcasné ukonceni najmu.

Najemni kontrakt na omezeny Cas zajiStuje stabilitu pro ob¢ strany béhem celého
dohodnutého obdobi. Je nutné mit na paméti, ze tato dohoda ¢asto nabizi mén¢ pruznosti nez
smlouva na neurcitou dobu, zejména co se ty¢e moznosti ukonceni najmu pired stanovenym

terminem.
3.2.2 Najem bytu na dobu neurcitou

Najem bytu na neurcitou dobu pfedstavuje jednu z forem najemniho vztahu, kdy mezi
najemcem a pronajimatelem neni pevné stanovena doba, na kterou je smlouva uzaviena.
Takovéato smlouva plati, dokud ji néktera ze stran nepferusi. Tento typ najmu pfinasi jak ur¢itou
svobodu, tak i n¢které vyzvy.

Jednim z kli€ovych ryst je jista flexibilita v délce trvani smlouvy. Zatimco u jinych
druhti najmu je doba stanovena pevné doptedu, tady takové omezeni neexistuje. Najemce i
pronajimatel si tedy udrzuji moZnost ukoncit ndjemni vztah, a to s patficnym oznamenim podle
platnych zékoni.

Vyse njjemného je stale hlavni soucdsti této dohody, a to za obvyklych podminek.
Najemce plati ndjemné pravidelné, nejcastéji mesi¢né, a tim si zajisti pravo k uzivani daného
bytu. Nicméné, oproti ndjmu na dobu urcitou, tento druh miize byt pro pronajimatele méne jisty,
jelikoz nema zajiSténou pfedem stanovenou dobu, na kterou bude nemovitost pronajata.

Tato flexibilita nese své vyhody, napfiklad moZnost zménit bydlisté bez zbyte¢nych

komplikaci. Zaroven vSak muize pronajimatelovi zpisobit urcitou nejistotu ohledné trvani
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najmu a pravidelnych pfijmi. V tomto ohledu je tedy dilezit¢ mit povédomi o mistnich
pravnich ptedpisech, které urcuji podminky nédjmu na neurcitou dobu.

Celkove feceno, najem bytu na neurcitou dobu poskytuje uréitou miru volnosti a
nestandardnosti ve srovnani s ndjemnimi smlouvami na stanoveny termin. Pfestoze je to pro
mnohé najemce atraktivni moznost, je tieba si byt védom vSech aspektli a povinnosti spojenych

s timto typem najmu.
3.2.3 Podnéjem

Koncept podndjmu se zrodil jako situace, v niz hlavni ndjemce, jenz je v drzeni
pronajatého bytu nebo nemovitosti, uskute¢iiuje krok k nabidnuti ¢asti ¢i celku této nemovitosti
dalSimu subjektu, oznaCovanému jako podnajemce. Podndjemce ma za tkol vyuZzivat tuto
nemovitost a za tento ucel placené odménovat hlavniho najemce, ktery zase zajistuje ndjemné
pro ptivodniho vlastnika nemovitosti.

Jednim z kli¢ovych elementii je nepochybné nutnost obdrzet souhlas od pivodniho
pronajimatele, jehoz vlastnictvi nemovitosti je v zavéru prondjemniho kontraktu. V. mnoha
piipadech se podnajem zakazuje explicitné smluvné.

Odpovédnost za nemovitost zstdva na bedrech hlavniho ndjemce, nebot’ se stava
hlavnim stale drzitelem ndjemniho kontraktu a zodpovidad za veskeré zalezitosti spojené s
nemovitosti, véetn¢ udrzby a plnéni dohodnutych podminek.

PfestoZe podndjem nabizi moznosti, s sebou pfinasi i urcité riziko. Hlavni najemce nese
riziko v piipadé, Ze podniajemce nesplni své financni povinnosti nebo zptisobi Skodu na
nemovitosti. Hlavni ndjemce musi nést plnou zodpovédnost za podnajemce a vytesit vSechny
ptipadné problémy.

Pravidla tykajici se podndjmu jsou casto lokalizovand a mohou se zna¢né liSit mezi
riznymi regiony a jurisdikcemi. Nékteré lokality mohou mit pfisna pravidla ohledné registrace
podnajmu nebo dokonce zakazovat tuto praxi.

Podnajem milize byt strategicky vyhodny, naptiklad pro sdileni ndkladi na bydleni.
Nicméné, vzhledem k sloZitym pravnim aspektiim tohoto zptisobu ndjmu, je zasadni ditkladné
se seznamit s mistnimi zdkony a podminkami, abyste méli uplny vhled do prav a povinnosti

spojenych s timto ndjemnim rezimem.
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3.2.4 Najem bytu s pravem koupé

Néajemni kontrakt s opci odkupu predstavuje konceptualni ramec, kde se propojuji dvé
klicové aspekty: doCasné ndjemni pravo a moznost akvizice nemovitosti v budoucnosti. Tato
konstrukce umoznuje aktudlnimu najemci pronajimat nemovitost se schvalenim odkupu za
predem urcenych podminek.

Tato komplexni dohoda je peclivé dokumentovana v pisemné smlouvé, kterd nejen
stanovuje zakladni ndjemni parametry, jako je mésicni ndjemné a obdobi trvani ndjmu, ale také
pevné urcuje cenu, za kterou ma ndjemce budouci pravo ziskat vlastnictvi nemovitosti.

Utinnost této smlouvy je ohrani¢ena dohodnutym Gasovym ramcem, béhem néhoz
najemce ma volnost uvazovat o vyuziti svého prava na odkup. Jestlize se rozhodne pro tuto
moznost, ndjemce provadi financni transakci v souladu s dohodnutou cenou, ¢imz se stava
vlastnikem nemovitosti.

Je nutno brat v uvahu, Ze tato hybridni ndjemni forma nese specifické vyhody i rizika. Z
jedné strany nabizi stabilitu najemniho bydleni s moznosti budouciho vlastnictvi. Z druhé strany
vSak mtze byt ovlivnéna promenlivosti trzni hodnoty nemovitosti, cozZ miize ovlivnit kone¢nou

cenu odkupu.
3.2.5 Socialni najem

Socialni najem bytu predstavuje systém, jenz se zacilenim na jednotlivce s omezenymi
finan¢nimi prosttedky usiluje o zajisténi cenové dostupného bydleni. Typicky iniciovan statem
nebo mistnimi vladnimi subjekty, tento koncept ma za cil poskytnout nizkopiijmovym
obcaniim pfiistup k kvalitnimu bydleni. Zadkladni myslenka spoc¢iva v poskytovani bytovych
jednotek za ndjemné pod trznimi sazbami, s imyslem zmirnit finanéni z4t€Z osob s omezenymi
moznostmi placeni ndjemného.

Socidlni najem bytu si klade za tikol ptinést pomoc lidem v ekonomické nouzi, ptedevsim
jednotliveiim s nizkymi pfijmy, rodindm v obtiznych Zzivotnich podminkach ¢i lidem s
postizenim. Princip spocivd v poskytovani bydleni za zvyhodnéné nijemné, jehoZ vyse je
vyrazné€ nizsi nez trzni sazby.

Financovani tohoto programu se Casto uskuteciiuje prostfednictvim vetejnych zdroja,
zahrnujicich statni rozpocet ¢i finanéni podporu ze strany mistnich fadi. Hlavnim zdmérem je
zmensit finanéni bfemeno nakladl na bydleni pro jednotlivce, ktefi by si jinak nemohli dovolit

plné hradit trzni ceny bytu.
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Nemovitosti rezervované pro socidlni ndjem bytu jsou pfidélovany na zakladé¢
stanovenych kritérii, v€etné vySe pfijma zadateld, sloZzeni rodiny ¢i zdravotniho stavu. Timto
zpuisobem se snazi systém zarulit, Zze osoby v nejnaléhavéjsi potiebeé ziskaji ptistup k cenove
dostupnému bydleni.

Cilem socialniho ndjemniho systému je nejenom okamzité zabezpecit cenoveé dostupné
bydleni, ale rovnéz poskytnout jednotliveim moznost zlepsit svou zivotni situaci a postupné
dosahnout samostatnosti. Konkrétni variace tohoto konceptu mohou mit specifické rysy podle
zemepisnych a mistnich kontextd. Nicméné, jeho univerzalnim tcelem zustava zdokonalit

zivotni podminky téch, ktefi se potykaji s ekonomickou nejistotou.
3.2.6 SluZebni byt

Sluzebni bydleni pfedstavuje specifickou kategorii nemovitosti, jez je obvykle
rezervovana pro pracovniky dané spole¢nosti, instituce nebo jiné organizace. Jeho hlavnim
zamérem je poskytnout témto jednotlivelim ubytovani na misté, kde budou vykondvat svou
pracovni ¢innost. V nasledujicich odstavcich se budeme podrobnéji vénovat riznym aspektiim
sluzebniho bydleni.

Sluzebni byt je vétSinou nabizen jako jedna z forem zaméstnaneckych benefiti. Jeho
poskytovani zaméstnancim ma za cil usnadnit a zlepsit jejich pracovni podminky, coZ zahrnuje
1 aspekty spojené s bydlenim. Tento model miize byt zvlasté uzitecny v piipadech, kdy je
vyZzadovana nepfetrzita dostupnost pracovniki nebo kdy je tieba reagovat na pracovni potieby
s minimalnim zpozdénim.

VétSinou jsou sluzebni byty ve vlastnictvi zaméstnavatele nebo instituce, kterd je
poskytuje. Tyto byty mohou byt zfizeny ptimo na pracovisti, ¢i v jeho blizkosti, coZ umoznuje
efektivni vyuziti pracovniho ¢asu a minimalizaci ztrat zpisobenych cestovanim.

S ohledem na to, Ze sluZebni byt slouzi jako néstroj zaméstnaneckych vyhod, byva nabizen za
zvyhodnénych podminek, coz mize zahrnovat nizsi najemné nebo jiné vyhody, které maji za
cil podpofit loajalitu pracovnikli k dané organizaci.

Je také diilezité poznamenat, Ze pravni podminky tykajici se sluzebniho bydleni mohou
byt proménlivé a zavislé na legislativé dané zemé. SluZebni byty mohou mit rtizné podminky
ubytovani, které jsou obvykle upraveny smlouvou ¢i internimi pravidly instituce.

Lze tict, ze sluZzebni byt je nastroj, ktery miize byt pro organizace uziteCnym zptisobem,

jak podpofit své zaméstnance a souasné¢ maximalizovat jejich pracovni produktivitu. Zaroven
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miize slouzit k posileni vazby mezi zaméstnanci a danou instituci, ¢imz pfispiva k vytvareni

pozitivni pracovni atmosfery.

3.3 Najemni smlouva

Néjemni smlouva zaklada smluvni vztah mezi pronajimatelem (vlastnikem predmétu
pronajmu). Smlouvou o najmu bytu se pronajimatel zavazuje do¢asné pronajmout najemci byt
a najemce se zavazuje platit pronajimateli najemné. Aby byla najemni smlouva platna, musi
byt splnény urcité podminky. Obsah a forma najemnich smluv se v pribéhu let ménily. V této

kapitole je popsén obecné formy smluv o ndjmu bytu.
3.3.1 Uéel smlouvy

Smlouvou lze zaklddat najem bytu, vedle dalSich faktorii jako je napiiklad trvani
najemniho prava (dle § 2238 obcanského zakoniku) nebo pfistoupeni k najemni smlouvé s
dohodou stran (dle § 2270 obcanského zdkoniku). Skrze smlouvu strany prokazuji svou vili
uzaviit smluvni dohodu a dodrzovat podminky uvedené v obsahu smlouvy, podle toho, jak to
vymezuje § 1724 obfanského zakoniku. V kontextu najmu se tedy jedna o dohodu mezi jednou
stranou, disponujici véci, naptiklad bytem, ktery by chtéla pronajmout, a druhou stranou, ktera
ma zajem o pronajem této véci ¢i ¢asti véci. Zvlastni ustanoveni tykajici se najmu bytu a domu
neupravuji samotny proces dohody, tudiz je tieba aplikovat obecné platna pravni natizeni. Jak
je zdtraznéno v § 1725 obCanského zdkoniku, smlouva je dokoncena, az strany stanovi jeji
specificky obsah. Dale maji strany svobodu vyjednavat a stanovit podminky smlouvy v mezich
pravniho ramce. Tento postup plati i pro najemni smlouvu. Kogentni ustanoveni obcanského
zakoniku maji povahu ochrannych pravidel, chranicich najemcova prava a stanovujici omezeni
vykonu prav v ramci najemniho vztahu.

Zé&sadnimi prvky najemni smlouvy jsou: piedmét (nebo véc), platba, doba platnosti a
uzivani. Tyto prvky Ize odvodit z § 2201 ob¢anského zadkoniku. Dale plati obecné ustanoveni z
§ 6 az 8 obCanského zakoniku, tykajici se pozadavkil na pravni jednani, které se vztahuje i na
najemni smlouvu. Kazdy subjekt ma povinnost konat v souladu s pravidly spravedInosti v ramci
pravnich transakci. Zvlastni ustanoveni obcanského zékoniku pak detailnéji upravuje ndjem
bytu a domu, véetné stanoveni pfedmétu najmu (§ 2236 obcanského zdkoniku) a zahrnuje
klicovy prvek ucelu najmu. V tomto ptipadé jde o uspokojeni bytovych potieb jako zakladni

socidlni potieby.
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3.3.2 Forma najemni smlouvy

Forma najemni smlouvy je upravena v ¢lanku 2237 obcanského zakoniku, podle
kterého musi byt najemni smlouva pisemna, jinak smlouva trpi vadou, kterd podléha sankci
relativni neplatnosti. Relativni neplatnosti se miize dovolat pouze osoba chranéna prislusnymi
ustanovenimi, a pokud se tato osoba neplatnosti nedovold, zistava vadny pravni ukon platny
(¢1.586 odst. 1 a 2 ob¢anského zakoniku). Dale plati, ze pokud najemce uzival byt v dobré viie
po dobu delsi nez tfi roky, je ndjemni vztah zdkonny, a proto se na né&j vztahuje pravni
domnénka, Ze najemni smlouva je povazovana za uzavienou V souladu s pravem (¢1.2238
obc¢anského zakoniku). Absence pisemné najemni smlouvy proto nemtize byt pticitana k tizi
najemce a ndjemce ma narok na ochranu podle uvedenych ustanoveni ob¢anského zakoniku.
Na jedné strané je ziejmé, ze najemce nemuze byt z bytu vystéhovan jen proto, Ze neexistuje
fadny pravni postup, na druhé strané¢ musi pronajimatel obdrzet najemné, které piredstavuje
splnéni smluvni povinnosti ndjemce. S ohledem na vyse uvedené je na jedné strané ziejmé, ze
najemce nemuze byt vyst¢hovan pro dohodnuty nebo obvykly ucel. Ochrana je poskytovana
obéma stranam v podob¢é moznosti uzivat byt bez zastavy na jedné strané a prava na ptijimani

plateb najemného na stran¢ druhé.
3.3.3 Zakladni povinnosti pronajimatele

Pronajimatel ma povinnost dodrzovat minimalni soubor povinnosti vi¢i najemci, které
jsou obecné upraveny v § 2205 ob&anského zakoniku. Podle tohoto ustanoveni jsou nasledujici
pronajimatelovy zavazky:

a) Pfedat véc ndjemci tak, aby byla vhodna pro dohodnuté nebo bézné vyuziti.

b) UdrZovat véc v takovém stavu, aby odpovidala ucelu, pro ktery byla pronajata.

c) Zajistit ndjemci neruSené uzivani pronajaté véci po celou dobu nadjmu.

Podle pismene a) je pronajimatel povinen piedat véc ndjemci tak, aby byla vhodna pro
jeho uziti. Pokud to neni mozné ze zaatku z duvoda faktickych nebo pravnich, najemni
smlouva je absolutné neplatnd od samého pocatku (dle § 580 odst. 2 a § 588 obcanského
zakoniku). V oblasti ndjmu bytu a ndjmu domu nésleduje obecna ustanoveni specialni GUprava.
V § 2242 obcanského zakoniku je podrobnéji upraveno piedani bytu. Kdyz neni dohodnuto
jinak, pronajimatel je povinen ptredat byt prvni den nasledujiciho mésice po nabyti i¢innosti
najemni smlouvy. Opozdéni mize mit riizné pravni disledky, v€etné prava ndjemce pozadovat,

aby soud natidil, aby pronajimatel splnil svou povinnost, nebo dokonce prava najemce pozadat
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o prominuti ndjemného (§ 2208 obCanského zakoniku). V ptipadech zavazného prodleni mize
najemce vypovedét ndjemni smlouvu bez vypovédni doby (§ 2232 obcanského zikoniku).
Nedodrzeni této povinnosti ze strany pronajimatele je povazovano za vazné poruseni, coz mize
najemci zpusobit Skodu.

V pismene b) je dalsi povinnost pronajimatele, a to udrzovat pronajatou véc v takovém
stavu, aby byla vhodnd k zamyslenému ucelu. To zahrnuje jak fakticky, tak i pravni stav.
Néklady na udrzbu véci, kromé bézné udrzby, nese pronajimatel (§ 2207 odst. 1 ob&anského
zékoniku). Specialni ustanoveni o najmu bytu a domu detailnéji upravuji povinnosti
pronajimatele. V § 2256 a § 2257 obfanského zakoniku jsou obsazeny specifické povinnosti
pronajimatele tykajici se udrZovani fadu v domé€ a udrzovani bytu a domu ve stavu vhodném
pro uzivani.

Posledni povinnost pronajimatele je uvedena v pismene c) (§ 2205 obcanského
zékoniku). Pronajimatel je povinen zajiStovat ndjemci neruSené uzivani pronajaté vécipo celou
dobu najmu. To znamend, Ze pronajimatel nesmi zasahovat do prav nijemce a musi také
zamezit zdsahlim tfetich stran. Poruseni této povinnosti ma nésledky, jako je prdvo najemce na
slevu z najemného nebo pravo dat vypoveéd bez vypoveédni doby.

Z hlediska proporcionalit ptfedpist se zdd, Ze vySe uvedené povinnosti ulozené

pronajimateli jsou zcela opodstatnéné a nezbytné k dosazeni ticelu ndjemniho vztahu.
3.3.4 Zéakladni povinnosti najemce

Mezi zakladni povinnosti ndjemce spada zavazek uzivat véc jako zodpoveédny hospodar
s ohledem na dohodnuty nebo obvykly tcel a placeni ndjemného, coz je upraveno v § 2213
obcanského zakoniku. Povaha terminu "jednat jako zodpovédny hospodai" vSak muze byt
vykladdna na zékladé obecnych ustanoveni tykajicich se ndjmu. Za b&éznou udrzbu nese
najemce naklady (§ 2207 odst. 1 obcanského zdkoniku), coz lze chépat jako projev
zodpovédného hospodarského jednani. Totéz plati, kdyZ ndjemce splni povinnost provadét
udrzbu podle § 2207 odst. 1 obcanského zédkoniku. Tato povinnost je dale specifikovana v §
2257 odst. 2 obfanského zakoniku pro ndjem bytu a domu, podle kterého najemce nese naklady
na béZnou udrzbu a drobné opravy spojené s uZivanim bytu. Zakon stanovuje také meze
intenzity uzivani pronajaté véci, které se stavd nezodpovédnym, pokud piesahuje "rozumné
miry odpovidajici okolnostem nebo takové mife, kterd by mohla vést k poSkozeni véci" (§ 2228
obcanského zakoniku). Tato nevhodnad Cinnost je v rozporu s pozadavkem jednat "jako

zodpovédny hospodar". V ptipadé takového poruseni ma pronajimatel pravo postupovat podle
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§ 2228 odst. 1 a 2 obCanského zdkoniku a ptipadné najem vypoveédét na zakladé podminek tam
stanovenych.

Dalsim pojmem ve vSeobecné upravé ndjmu je "ujednany nebo obvykly ucel".
Interpretace téchto pojmua vyplyva z bézného vyznamu slov. "Ujednany ucel" znamena tucel
specifikovany v najemni smlouve, zatimco "obvykly tcel" se odvozuje z charakteru véci, jejich
vlastnosti atd., naptiklad u bytu jako bydleni. Je mozné piedpokladat, ze "ujednany" nebo
"obvykly" ucel zahrnuje i uspokojeni bytovych potieb.

Nakonec, ale ne nepodstatné, je zakladni povinnosti najemce platit najemné. Tato
povinnost je obecné stanovena v § 2213 obcanského zakoniku a dale upfesnéna ve specialnich
ustanovenich tykajicich se ndjmu bytu a domu, jako je § 2246 a nasledujici obcanského

zakoniku.
3.4 Najemné

3.4.1 Pravni uprava najemného

Jednim z vyraznych rysii najmu, zejména v piipadé najmu byti a domu, je platba
najemného. Pravidelné a v€asné placeni ndjemného je kliCovym zdvazkem najemce, ktery
poskytuje opravnéni pronajimateli pfijmout toto plnéni. Ndjemce ma povinnost platit najemné,
bez ohledu na to, zda ma zaruceno plné a nerusené uzivani pronajatého bytu. Je vSak tfeba
zdUraznit, ze tato povinnost ndjemce a povinnost pronajimatele zajistit neruSené uzivani nemaji
povahu vzajemnych zavazki.

Vyse najemného je upravena v § 2246 a nasledujicich obCanského zakoniku. Tyto
specialni ustanoveni s ndzvem "Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a ndjmu domu" maji svou
vlastni Gpravu a jsou specificka viici obecné Upraveé v § 2217 obcanského zdkoniku. Najemni
strany ¢asto dohodnou pevnou ¢astku ndjemného, a pokud v ndjemni smlouvé neni stanoveno
jinak, pfedpoklada se, ze tato ¢éstka plati za jednomésicni obdobi (§ 2246 odst. 1 obcanského
zakoniku).

Néjemné je predstavovano penéznim plnénim, a platba ndjemného v naturaliich je
mozna pouze tehdy, pokud to pfinese prospéch ndjemci. Je dlilezité poznamenat, Ze judikatura
Nejvyssiho soudu CR jiz neaplikuje ujednani o platbé najemného v naturaliich ve prospéch
najemce.

Pokud strany dohodnou platebni obdobi odliSné od standardniho pravidla stanoveného

zakonem (dispozitivni pravidlo), neni toto odchyleni zkracenim najemcovych prav. Je to
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projevem autonomie ville stran. Zakonna uprava se aplikuje pouze v piipad¢, ze dohodnuta
doba platby neni obsazena v smlouvé, a to jako podplrna norma, pokud si strany neujednaly
jinak. Je vsak tfeba zdlraznit, Ze praxe ukazuje, ze mesi¢ni platby jsou nejbéznéjsim zplisobem,
ktery si ndjemni strany voli. Tato klauzule je zdsadni pro najemni smlouvu, nebot’ vyse
najemného je dilezita pro oba subjekty tohoto vztahu.

V ptipadé, ze vySe najemného neni dohodnuta (coz nic neméni na skuteCnosti, ze
uplatnost je zfejma z obsahu smlouvy nebo jejiho ndzvu), ma pronajimatel pravo pozadovat
najemné odpovidajici obvyklé vysi najjemného pro novy byt stejného typu za podobnych
podminek, jaké platily v dob¢ uzavieni smlouvy (§ 2246 odst. 2 obfanského zakoniku). Tato
obvykla vyse ndjemného se oznacuje jako trzni ndjemné.

Pokud v ndjemni smlouvé neni stanovena vySe najemného a strany se nedohodnou na
trznim ndjemném, mize soud urcit vysi ndjemného. Tento postup je v souladu s obecnou ¢asti
zévazkového prava (§ 1792 odst. 1 obCanského zdkoniku). V takovém piipadé soud urcuje vysi
najemného s ohledem na obsah smlouvy, povahu plnéni a zavedené zvyklosti. Soud
nepristupuje k volné tvaze o vysi najemného, ale pouziva natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., které
urcuje postup pro stanoveni obvyklého najemného v daném miste.

Jelikoz tplatnost je klicovym rysem najemni smlouvy, tézko si lze predstavit situaci,
kdy by smlouva neobsahovala ujedndni o vysi ndjemného. Je proto nutné pohlizet na trzni a
soudem urcené najemné spiSe jako na teoretické alternativy, nebot’ vétSinou strany dohodnou
vysi ngjemného samy.

I kdyz ma pronajimatel bezpochyby pravo na nadjemné, v ptipad€, Ze najemce neplni
tuto povinnost, pronajimatel nema pravo bréanit najemci v uzivani bytu (napi. zatarasenim
vstupu). Takové jednani by totiz spliiovalo skutkovou podstatu trestného ¢inu neopravnéného
zasahu do prava k domovu, bytu nebo nebytovému prostoru (§ 208 odst. 2 trestniho zakoniku).
Misto toho ma pronajimatel pravo vypovédet ndjemni smlouvu, ale jiné formy zasahovani jsou

mu zakazany.
3.4.2 Splatnost najemného a uroky z prodleni

Ngjemce rezidence, bud’ bytu nebo domu, mé povinnost pfedem hradit ndjemné na
zacatku kazdého mésice nebo v dohodnutém casovém intervalu. Toto plnéni musi byt
uskute¢néno nejpozdéji do patého dne daného platebniho obdobi. Kromé toho je ndjemce
povinen také platit zalohy nebo naklady spojené se sluzbami, které zajistuje pronajimatel (§

2251 odst. 1 obcanského zadkoniku). Tento ustanoveni ma povahu volitelnou, coz znamena, Ze
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samotné strany nadjemniho vztahu mohou s ohledem na své preference uréit relevantni obdobi.
Dulezité je, ze platba ndjemného je vazana na specifickd Casovd obdobi, coz zamezuje
pronajimateli pozadovat platbu najemného za delsi ¢asové useky. Tato povinnost najemce plati
rovnéz za zalohy ¢i vydaje na poskytované sluzby v souladu se stejnym rezimem platnosti jako
pro najemné (§ 2251 odst. 1 druhd ¢ast oblanského zakoniku). V ptipad€é, ze najemce
nedodrzuji lhttu pro platbu najemného, ma pronajimatel pravo pozadovat Groky z prodleni,
pficemz najemce je povinen tuto c¢astku uhradit. Konkrétni vySe urokd z prodleni je
specifikovana v natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. Moznost sjednat odliSnou vysi urokl neni
vyloucena, avSak s ohledem na ustanoveni "Zakdzana ujednani" (Gst. § 2 uvedeného natizeni)
je zakazano stanovit vyS$i Grokd z prodleni vys$i neZ ta, ktera je stanovena v § 2 uvedeného

natizeni. Od 1.7.2023 ¢ini sazba zakonnych troki z prodleni 15,00 % rocné.
3.4.3 ZvySovani najemného

V ekonomickém kontextu je zvySovani cen béZnym a pravidelnym jevem, ktery je
inherentni ekonomice a témef neodvratitelny. Z pravniho hlediska je tieba zohlednit tuto
skutecnost pii tvorbé zakonl a zajistit, aby subjekty najemniho vztahu disponovaly pravni
jistotou a schopnosti predvidat, kdy miize dojit k nartastu njjemného. Timto zplsobem lze
minimalizovat riziko ekonomické diskriminace pronajimatelti na tkor najemnikd. Aktualni
pravni uprava obcanského zakoniku se vénuje otazce zvySovani ndjemného v § 2248 az § 2250.
Pfi srovnani s ptivodnim OZ 64 lze identifikovat posun smérem k ochran¢ pronajimatele. Z
drivéjsiho nesouhlasu zakonodarce s pravidly pro zvySovani najemného, jak bylo navrzeno v §
696 odst. 1 OZ 64, vyplyva zvyhodiiovani jedné skupiny na tukor druhé, coz zdtiraznil Ustavni
soud. Zde se konstatuje, ze dlouhodobd ne€innost parlamentu, spocivajici v neschvéleni
zvlastni pravni normy pro jednostranné zvySovani najjemného a zmény ndjemnich podminek,
je netistavni a porusuje zakladni lidska prava. Ustavni soud byl povinen ochrance ustavnosti,
vyuzit jim poskytnutych néstroji, aby zabezpecil ochranu pronajimatele v situacich, kdy
chybéla u¢inna pravni tprava umoziujici ndjemnikiim zvysit ndjem. Tato situace vyZadovala,
aby obecni soudy rozhodly o zvySeni ndjemného, a to, piestoze nebyla dostupnd piislusna
legislativa. Avsak tato opatfeni musela brat v ivahu mistni podminky a zabranit diskriminaci a
fidit se obecnymi principy a zvyklostmi obcanského prava.

Soucasna pravni Uprava obsahuje moznost, Ze subjekty nijemniho vztahu mohou
dohodnout pravidelné rocni zvySovani niajemného (§ 2248 obcanského zdkoniku). Za

pfedpokladu dohody mezi stranami je mozné provadét zvySovani kazdy rok. Nicméné zdkon
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rovnéz umoznuje jednostranné zvySovani ndjemného (§ 2249 obcanského zakoniku, § 2250
obcanského zékoniku). Za jakych podminek miize pronajimatel k takovému kroku pfistoupit?
To nastava, pokud se strany neshodnou na zvySovani najjemného a zaroven v najemni smlouveé
nebylo explicitné ujednano, ze zvyseni je vylouceno. Tyto ustanoveni vznikla jako reakce na
nedostatek ustavné konformni legislativy, ktera by umoziiovala pronajimatelim jednostranné

zvysit ndjemné.
3.4.4 Postup zvySovani najemného

Z hlediska jednostranného navySeni najemného ze strany pronajimatele stanovi zédkon (§
2249 odst. 1 obcanského zakoniku) nasledujici formalni a obsahové pozadavky:

1. Navrh na zvySeni nijemného musi byt pisemny a musi obsahovat novou vysi
najemného.

2. Navrhované najemné nesmi piekrocit vysi srovnatelného bézného najemného v daném
misté.

3. Navrhované zvySeni najemného, spolu s piipadnymi pifedchozimi zvySenimi za
posledni tfi roky, nesmi pfesahnout 20 %.

4. V uplynulych 12 mésicich nesmélo dojit k pfedchozimu zvySeni najemného.

Co se tyce pozadavkl uvedenych v bodech 1, 3 a 4, nebude vérohodné slozité pro
pronajimatele splnit je. Lze konstatovat, ze pokud jde o zménu finan¢nich zavazk, je vhodné,
aby byla tato otazka feSena pisemnou formou, coz zajist'uje jasnost a srozumitelnost, jak z
hlediska snadné¢ho pochopeni, tak pro ucely diikkazni hodnoty. Pisemny navrh posiluje pravni
jistotu obou stran a brani moznym ciselnym nesrovnalostem, které by mohly vzniknout v
ptipad¢ Ustni dohody. Zaroveni bod 3 zajistuje, Ze ndjemce neni obéti spekulativniho jednani
pronajimatele, ktery by ptildkal ndjemce nizkym najemnym a nasledné by ho rychle zvysil.

K tomu, aby bylo mozné provést zvySeni najemného na zdklad¢ pronajimatelem
navrhovaného navrhu, je tieba ziskat pisemny souhlas najemce, ktery musi byt pronajimatelovi
dorucen do dvou mésicii od data navrhu na zvySeni ndjemného (viz § 570 nového obfanského
zakoniku). Pokud najemce souhlasi se zvySenim ndjemného, zacne platit toto nové najemné od
zacatku ttetitho mésice po podani ndvrhu na zvySeni ndjemného. V piipadé€, ze pronajimatel
nepiijme pisemny souhlas najemce do dvou mésicli, neni opravnén zvysit najjemné, ale ma
pravo pozadat soud, aby béhem nésledujicich tii mésict urc€il vysi ndjemného (viz § 2249 odst.
3 druhd véta obcanského zdkoniku). Soud mize vyhovét navrhu i poté, co tfimésicni lhita

uplyne, pokud najemce neprotestuje proti opozdénému podéani navrhu (viz § 2249 odst. 3 druha
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véta obCanského zakoniku). Za podminky, Ze navrh neni v rozporu s dobrymi mravy (viz § 2
odst. 3 obCanského zékoniku), je soud povinen stanovit ndjemné ve vysi bézného najemného v
daném misté a case. Krom¢ toho mize soud zvysit ndjemné o vétsi ¢astku, nez pivodné
pozadoval pronajimatel.

Stoji za zminku, Ze tento postup je vyhodny i pro najemce, ktery mize predlozit pisemny
navrh na snizeni ndjemného, pokud plati najemné nad ramec obvyklého v daném misté. Postup
bude podobny jako u jednostranné¢ho zvySovani najemného ze strany pronajimatele (viz § 2249
odst. 4 obcanského zékoniku).

Navic, pronajimatel miize zvysit najemné 1 v ptipad¢ stavebnich uprav, které zlepsuji
hodnotu pronajatého bytu nebo podminky bydleni v domé, a to zptisobem, ktery umozni tispory
energie nebo vody (viz § 2250 odst. 1 ob¢anského zakoniku). Zvyseni najjemného v takovych
situacich mize dosahnout az 10 % z celkovych uceln¢ vynalozenych néklada ro¢né. Je nutné
zdUraznit, ze tato forma zvySeni je povolena pouze jednou, a to zamezuje opakovanému
rocnimu zvySovani. Kromé toho, k provedeni tohoto zvySeni najemného je vyzadovan souhlas
najemcil alesponi dvou tfetin bytii v daném domé. Toto opatieni zabraiiuje tomu, aby menS$ina
najemcil zablokovala modernizace domu nebo byti. Bez souhlasu alespoil dvou tietin najemct
v domé miZe pronajimatel zvySit ndjemné pouze o 3,5 % z vynalozenych naklada ro¢né (viz §

2250 odst. 2 obcanského zakoniku).

3.5 Realitni trh

Trh predstavuje zakladni ekonomicky prostor, kde dochazi k vyméné zbozi, vyrobki,
sluzeb nebo stavebnich praci mezi jednotlivymi subjekty. Realitni trh dodrzuje obecna pravidla
platna pro jiné druhy trhii, avS§ak ma specifické charakteristiky kviili nemovitym vécem. Tyto
nemovité véci jsou jedine¢né svou nehybnosti a kazda z nich ma specifickou polohu a ucel v
daném case.

Na realitnim trhu se uplatiuji dva kliovi aktéfi — kupujici a prodavajici. Kupujici
generuje poptavku na trhu a ma zdjem o nakup nemovité véci pro bydleni, rekreaci nebo
komer¢ni vyuziti. Naopak prodavajici ma zajem prodat nemovitou véc a tim tvoii nabidku na
realitnim trhu.

Jedinecnost realitniho trhu spociva v tom, Ze vétSinou se pocet nabizejicich subjekti
rovna poctu nabizenych nemovitych véci. Z toho plyne, Ze vétSina subjekti bud’ nabizi nebo
hleda jedinou nemovitost. Stejné€ jako na jinych trzich plati, Ze pokud dojde k nartstu poptavky

v ur¢itém segmentu a mist€, ceny budou stoupat, pokud se nabidka nezvysi stejnym tempem.
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Stavebnictvi je odvétvim s dlouhymi vyrobnimi cykly, coZ znamend, Ze nereaguje tak
rychle na zmény poptavky jako naptiklad vyrobci softwaru. Poptavkové zmeény Casto odrazeji
vnitini a vnéj$i migrace, kupni silu, dostupnost Gvéri a investicni ptilezitosti. Stat hraje
diilezitou roli na realitnim trhu, protoze mtize ovlivnit trh regulaci cen, daiovymi opatfenimi,

zpusobem ochrany vlastnickych prav a rozvojem infrastruktury.

3.5.1 Vyznam realitniho trhu

V ramci Ceské republiky ma realitni trh vyznaény vliv na spole¢nost a ekonomiku. Pro
mnoho lidi znamend ndkup nemovitosti vyznamnou financni investici, kterd muize mit
dlouhodoby dopad na jejich majetek. Zaroven tento trh nabizi obchodni pfileZitosti pro rizné
subjekty, jako jsou realitni kancelare, stavebni spolecnosti a developery.

Vliv realitniho trhu Ize pozorovat i na ekonomickém poli. Aktivita na trhu maze podpofit
hospodarsky riist tim, ze zvySuje poptavku po stavebnich sluzbach, materidlech a dalSich
souvisejicich odvétvich. Stavebni primysl, propojeny s nemovitostmi, hraje také vyznamnou
roli v tvorbé pracovnich mist a zaméstnanosti.

V neposledni fad¢ ma realitni trh dalezity dopad na finan¢ni oblast. Hodnota nemovitosti
ma tendenci rast, coz mize motivovat jednotlivce k dlouhodobym investicim. To ma vliv na
bankovni sektor, hypotecni trh a investice.

Statni organy také sleduji vyvoj na realitnim trhu. Zajimaji se o regulacni ramec a zékony,
které ovliviiuji tento trh. Zaroven se zde dotykaji aspektt dani a financovani.

Lze konstatovat, Ze realitni trh ma zna¢ny dopad na ekonomii a spoleénost Ceské
republiky. Ovliviiuje zptisob bydleni, podnikdni a investic a ma kliCovy vyznam pro

ekonomicky riist, zaméstnanost a financni stabilitu zemé¢.

3.5.2 Subjekty realitniho trhu

Trh nemovitosti je ovliviiovdn mnoha subjekty, kde hlavni roli hraji kupujici a
prodavajici. Kupujici predstavuje zdjemce o nemovitou véc, zatimco prodavajici md snahu
prodat svou nemovitost a tim vytvaii nabidku na daném trhu.

Kupujici je jedinec, ktery ma zajem o nemovitou véc.

Prodavajici je subjekt, ktery ma zajem o prodej své nemovité véci, a tim tvoii nabidku na
konkrétnim trhu s nemovitostmi.

Statni instituce hraji klicovou tlohu na trhu nemovitosti, nebot’ utvareji podminky pro

vyvazeny chod trhu v souladu s ur¢enymi pravidly. To zahrnuje tvorbu pravnich ptedpist a
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dohled nad jejich dodrzovanim. Statni vliv se projevuje zejména skrze dané¢ a primou regulaci
cen.

Investofi se snazi nalézt optimalni zpisob, jak zhodnotit své finanéni prostiedky. Ti
mohou byt fyzickymi nebo pravnickymi osobami.

Developer je subjekt, ktery investuje do vystavby nemovitosti's cilem nasledného prodeje
nebo pronajmu. Jeho role zahrnuje cely proces od planovani a realizace stavby az po prodej
nebo pronajem.

Uzivatel je osoba vlastnici nebo vyuzivajici nemovitost k bydleni ¢i podnikéni.

Znalec je jmenovan autoritou (napt. ministrem spravedlnosti) a vydava znalecké posudky
pro specifické obory. Na rozdil od odhadct nese za sva stanoviska trestni odpovédnost.

Odhadce je opravnéna osoba, kterd oceni nemovitosti, Casto na zakazku bank, developert
a investord.

Realitni kancelaf je firma zabyvajici se realitnim trhem a zprostiedkovavajici pronajem,
prodej a ndkup nemovitosti. Kromé toho nabizi 1 dal$i sluzby jako sprédva nemovitosti, pravni a
inzenyrské sluzby.

Realitni maklét je obchodnik s nemovitostmi, ktery ptsobi jako prostiednik mezi

kupujicim a prodavajicim.

3.5.3 Faktory ovliviiujici realitni trh

Realitni trh je pod vlivem riznych ekonomickych, socialnich, fyzikalnich a také
legislativnich faktort. Téchto ovlivitujicich faktora je nespocet. Nasledujici ¢ast seznamuje s
nékterymi z téchto faktori, které maji vliv na ceny nemovitosti.

Hlavnim faktorem, ktery ovliviiuje ceny nemovitosti, je jejich lokalita. Tato lokalita mtze
byt vné méstskd nebo vnitini, nachazejici se uvnitt méstského prostoru. V méstské oblasti je k
dispozici veSkera obcanska vybavenost, lepSi pracovni moZznosti a Zivotni podminky, coz ma
za nasledek vyss$i ceny bytii ve srovndni s témi mimo mésto. Dopravni dostupnost a konkrétni
poloha bytu v rdmci mésta jsou taktéz dilezité. Okolni prostiedi, jako naptiklad blizkost rusné
komunikace nebo klidné lokality, hraji vyznamnou roli.

Velikost bytu patii také mezi faktory, které ovliviiuji cenu. Byt s vétSim poctem pokoji
(napt. 3+1) byva obvykle drazs$i neZ mensi (napt. 1+1). Malé byty jsou casto vyhledavany
mladymi pary a starSimi jednotlivei, coZ zvySuje poptdvku a tim i ceny za metr ¢tverecni.
Dispozice mistnosti, oddélené prostory jako WC a koupelna, orientace bytu nebo patra hraji téz

vyznamnou roli.

29



Technicky stav, provedeni a vybavenost bytu jsou dalsi faktory, které ovliviiuji cenu.
Zahrnuji stav oken, elektroinstalace, vodovodni a odpadni systémy, stejné jako rekonstrukce
koupelny, kuchyné a WC. Dalsi aspekty zahrnuji parkovaci moznosti, vlastnictvi, staii domu a
dalsi. Nékteré z téchto faktord mohou byt predvidatelné, zatimco jiné ne.

Faktory ovlivitujici ceny lze rozdélit na vnitini a vnéj$i. Vnitini faktory jsou ptimo
spojeny s nemovitosti, jako je lokalita, stav, a stafi. Pfedvidatelné vnéjsi faktory mohou mit
tendenci klesajici, rostouci nebo stagnujici cenovy vyvoj. Témito faktory jsou napiiklad hruby
domaci produkt, migrace, bytova vystavba, popula¢ni trendy a trokové sazby. Mezi
nepredvidatelné vn¢j$i faktory patii piirodni katastrofy, politické udalosti, epidemie a
pandemie.

Jak vySe uvedené faktory skutecné ovliviiuji a k jakému vyvoji dojde v budoucnu, je
popsano v nasledujicich kapitolach.
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4 Vlastni prace

Vlastni prace je zaméfena na analyzu a zhodnoceni vyvoje ukazateli cen najemného
bydleni v letech 2015-2022 na tuzemi Ceské republiky. Budou vypoéteny elementérni
charakteristiky pro jednotlivé roky a bude provedena predikce daného ukazatele. Ve druhé ¢asti
vlastni prace budou vy¢islené rozdilné hodnoty ukazateld v jednotlivych krajich Ceské
republiky a nalezeny pfiiny rozdilnych hodnot. Tato prace se zaméfuje na ekonomické,
demografické a socialni faktory a jejich vliv na ceny najemného bydleni v ur¢itych krajich.

Jejich vliv bude urcen a testovan pomoci korelacni a regresni analyzy.
4.1 Vyvoj cen ndjemného bydleni v CR

4.1.1 Vyvoj cen najemného bydleni za m> v CR

Vyvoj cen najemného bydleni v Ceské republice zachycuje graf &.1. Rozmezi
sledovaného grafu ¢.1. predstavuje 1éta 2010-2023.
Graf 1:Realizované ceny prondjmii v CR 2010-2023
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Ve vyse uvedeném grafu ¢€.1. na zacatku sledovaného obdobi roku 2010 realizovana
primérnd cena prondjmi za 1 m? doséhla hodnoty 153 K¢. Od roku 2010 v nésledujicich tiech
letech dochézelo k minimalnimu poklesu. V roce 2012 nabyla hodnoty 146 K¢&. V relativnim

pojeti realizovand primérna cena prondjmi klesla o 4,5752 % oproti roku 2010. V roce 2013

R4
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hodnot¢ ve sledovaném obdobi. Ukazatel realizované ceny pronajmuti za 1 m? se od roku 2013
nadale zvySoval do roku 2019. V roce 2014 byl zaznamenan nartist o 3,4483 % oproti roku
2013. V roce 2015 vzrostla cena pronajmt o 11 K¢ v relativnim pojeti 7,3333 % oproti roku
2014. V roce 2016 doslo ke zvyseni ceny pronajmt za m? o 9,3168 %. A s charakteristickym
trendem se ceny zvySovaly az do roku 2019. V roce 2017 ¢inila cena prondjmu za metr ¢tvere¢ni
188 K¢, vroce 2018 - 206 K¢ a v roce 2019 - 219 K¢&. V roce 2020 rlst cen prondjmt vyrazné
zpomalil a ve srovnani s rokem 2019 se cena zvysila o 0,4566 %. Od roku 2021 do konce
sledovaného obdobi graf zaznamenava rostouci tendenci. Rok 2021 zachycuje zvySeni o 2,2727
%. Hodnota se nadale zvySovala a v roce 2022 dosahla hodnoty 255 K¢&. V roce 2023 byla

zaznamenana nejvyssi hodnota ze sledovaného obdobi ve vysi 266 K& za metr ctverecny.

4.1.2 Predikce vyvoje cen najemného bydleni za 1 m2v CR

Graf 2:Predikce vyvoje cen prondjmii v CR
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V grafu ¢. 2. je pfedstavena predikce vyvoje cen prondjmll za 1 m®. Tato predikce je
zalozena na linearni regresni funkce, ktera byla vytvoiena pomoci vypoctu v aplikace Microsoft
Excel pouzitim funkci LINTREND, pomoci které na zaklad¢ ptedstavenych dat je mozné
vytvofit predikci. Posledni data, které byly ¢erpana z CSU jsou za rok 2023. Piedpoklad byl

stanoven na nasledujici 3 roky, pficemz poslednim rokem je rok 2026.
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Linearni regresni funkce ma tvar y = 10,434x + 120,04 s hodnotou R? = 0,9404. Na
zaklad¢ této rovnice byla zjisténa predikce mezi lety 2024-2026. Pfedpovidand hodnota cen
pronajmi pro rok 2024 nabyla hodnoty 263 K¢ za m? Podle predikci v roce 2025 bude
zaznamenan narust o 6,2975 % oproti roku 2024. V roce 2026 vzrostla cena prongjmu o 14 K¢
v relativnim pojeti 4,8076 % oproti roku 2025. V obdobi mezi lety 2019 a 2021 rast cen
prondjmi vyrazn¢ zpomalil a divodem je koronavirova pandemie béhem které republiku
postihla finan¢ni krize, lidé ptesli na praci a studium na dalku, coz jim umoznilo vyhnout se
pronajmu ubytovani. Navzdory pandemii ceny neklesly. To vypovida o tom, Ze faktory, které

v tomto obdobi ptisobily, nemély silny vliv na vyvoj cen najemniho bydleni.

4.1.3 Komparace vyvoje cen ndjemného bydleni za 1 m?2 v CR

Graf 3:Realizované ceny prondjmii v CR (komparace)
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V grafu ¢. 3. zndzornéna komparace vyvoje realizované ceny pronajmill za 1 m?> mezi
jednotlivymi kraje Ceské republiky. Rozmezi sledovaného grafu ¢.3. predstavuje léta 2012-
2023. Za poslednich 13 let se nijemné v CR nejvice zvysilo v letech 2014 az 2019 a poté opét
po skonceni pandemického obdobi v roce 2022. Vzhledem k soucasné inflaci je letosni rlst

relativné nizky. Ve vyse uvedeném grafu ¢.3 hlavni mésto Praha dosahuje nejvyssi hodnoty cen
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nékterych méstech, jako je Ostrava, Plzen, Ceské Bud&jovice a Usti nad Labem, pozorujeme
podobny vyvoj najemného jako ve zbytku Ceské republiky a v nékterych méstech, jako
je Kladno, podobny vyvoj jako v Praze. Pfi méfeni rustu najemného za obdobi delsi nez jeden
rok, v tomto piipadé za obdobi Ctyr let, se ukazuje, Ze najemné vzrostlo o 23 %, coz
predstavuje meziro¢ni nartst o ptiblizné 5,3 %. To je ve srovnani s desetiletym pramérem ristu
ve vysi 6,2 % ro¢né mnohem méné. Ve vsech méstech se ceny ndjemniho bydleni vyvijeji témet
stejné, coZ svedEi o stabilité této oblasti vyzkumu. V roce 2023 se ceny pohybuji v rozmezi

192-351 K¢, z ¢ehoz je odvozena primérna hodnota 255 K¢.

4.2 Rist mezd ve vztahu k vyvoje cen najemného bydleni

4.2.1 Vyvoj ristu mezd a najmi

Analyza vztahu mezi vy$i ngjemného a vysi platu mize byt uziteCnd pro posouzeni
dostupnosti bydleni a moznosti obyvatelstva platit ndjemné.

Jednim ze zpiisobt je porovnani vyse primérného najemného a primérného platu. Pokud
je prumérné najemné vysoké v porovnani s primérnym platem, miize to znamenat, ze mnoho
lidi si nemtize dovolit platit ndjemné a bude muset hledat levné;si alternativy, jako je naptiklad
sdileni bytu s dal§imi lidmi, hledani bydleni v méné atraktivnich lokalitach nebo hledani jiného
typu bydleni.

Diilezitym faktorem je také inflace. Pokud se vyse ndjemného zvysSuje rychleji nez mzdy
a platy, miize to znamenat, Ze stale vice lidi si nemuze dovolit najemné platit.

Rast mezd ma velky vliv na vysi ndjemného. Pokud mzdy rostou, ma to dopad na ndjemné
a naopak. V roce 2023 se tento trend trochu zménil, kdyZ se na ristu ndjemného projevily
vysoké urokové sazby hypoték, a proto i1 pfes zatim stale stabilni rist mezd ndjemné vzrostlo.

Srovnani je provedeno na zaklad€ dvanactimési¢niho priméru ndjemného a mezd.

4.2.2 Vyvoj primérné hrubé mzdy za najem

Najemné je siln¢ v korelaci s ristem mezd. Graf ¢.5. zachycuje srovnani primérného
najemného bytu o velikosti 60 m? v Ceské republice ve vztahu k primérné hrubé mzdg.

Rozmezi sledovaného grafu ¢.4 predstavuje 1éta 2012-2023.
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Graf 4: Vyvoj % mzdy za ndjem
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V dobé¢ ekonomického poklesu, v tomto piipadé na konci recesniho obdobi v roce 2014,
kleslo primérné najemné pod 35% pramérné mzdy. Jak je vidét, tyto rozdily v priméru
nepiesahuji 5 % primérné mzdy, coZ pii dneSni mzd€ znamena rozdil cca 2 000 K¢ za byt o
velikosti 60 m2. V roce 2023 se takovy byt pronajima za primérné najemné kolem 16 000 K¢.
Nizsi hodnota v dob¢ recese by tedy byla 15 000 K¢ a vyssi v dobé rastu 17 000 K¢ za byt.
Vyvoj primérné hrubé mzdy za najem ve vztahu kolisaji mezi hodnoty 34,38 %-40,12 %.
Primérmy index najemného v CR byl nejvyssi v roce 2019, kdy bylo za primérny najem bytu
o velikosti 60 m2 nutné zaplatit 39,07 % primémé hrubé mzdy v CR. Od roku 2019 byl

zaznamenan pokles indexu najmu a rast mezd. Na konci roku 2022 byl index niz$§i, a to 38,84

najemného. NejniZsi index za poslednich 15 let byl v roce 2013 na trovni 34 % a v roce 2021,

kdy klesl na 35 %.
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4.2.3 Predikce vyvoje primérné mzdy za ndjem

Graf 5 : Predikce vyvoje % mzdy za najem
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V grafu €. 5. je pfedstavend predikce vyvoje % primérné hrubé mzdy za najem. Tato
predikce je zalozena na linearni regresni funkce, ktera byla vytvofena pomoci vypoctu
v aplikace Microsoft Excel pouzitim funkci LINTREND, pomoci které na zakladé
piedstavenych dat je mozné vytvofit predikci. Posledni data, které byly &erpana z CSU jsou za
rok 2023. Pfedpoklad byl stanoven na nasledujici 3 roky, pfi¢emz poslednim rokem je rok 2026.
Linearni regresni funkce ma tvar y = 0,234x + 35,936 s hodnotou R2 = 0,3905. Na zakladé této
rovnice byla zjiSténa predikce mezi lety 2024-2026. Predpovidand hodnota % mzdy za ndjem
pro rok 2024 nabyla hodnoty 39,15. Podle predikci v roce 2025 bude zaznamenan nartst o 0,43
% oproti roku 2024. V roce 2026 % pramérné hrubé mzdy za najem vzroste o 0,17 % oproti
roku 2025. V obdobi mezi lety 2019 a 2021 rist % mezd za najem byl zachycen pokles.
Dtlivodem je koronavirova pandemie, béhem které republiku postihla finan¢ni krize, kviili cemu
vyrazné zpomalil vyvoj cen prondjmi. Druha véc je rlist nezaméstnanosti v této dobé a nizka
poptavka najemného bydleni. To vypovida o tom, ze rist mezd a vyvoj cen pronajmu jsou uzce

souvisejici faktory.
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4.3 Vyvoj bytové vystavby v CR
4.3.1 Vyvoj poétu bytovych prostor v CR

Vyvoj bytové vystavby v Ceské republice zachycuje graf ¢.6. Rozmezi sledovaného grafu
¢.6 predstavuje léta 2010-2022.
Graf 6 : Vyvoj bytové vystavby v CR
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Ve vySe uvedeném grafu ¢.6 na zacatku sledovaného obdobi roku 2010 pocet
dokon¢enych byt v novych rodinnych domech dosahla hodnoty 19 760 a pocet dokonéenych
byt v bytovych domech dosahla hodnoty 10 912. V roce 2011 byl zaznamenan pokles poc¢tu
dokonc¢enych byti. V roce 2012 pocet byt vzrostl oproti roku 2011 a pocet byt v rodinnych
domech nabyval hodnotu 7 095 a v bytovych domech vyvoj bytové vystavby dosahl hodnoty
17 442. Od roku 2013 v nasledujicich letech dochédzelo k rustu poétu dokoncenych byta
v rodinnych domech a v bytovych domech. V roce 2014 vyvoj bytové vystavby nabyl hodnoty
13992 v rodinnych domech a 6 422 v bytovych domech, coz ukazuje obraceny vyvoj pro
sledované typy domii. V relativnim pojeti pocet dokoncenych byti v rodinnych domech klesla
0 9,548 % a v bytovych domech naopak vzrostl o 6,166 % oproti roku 2013. V roce 2015 se
hodnota déle snizila o 0,729 % a dosahovala hodnoty 13 890 v rodinnych domech a zvysila se
0 14,544 % v bytovych domech, coz vypovidalo o opacném vyvoje bytové vystavby ve
sledovaném obdobi. Ukazatel vyvoje bytové vystavby se od roku 2015 nadale rovnomérné
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zvySoval do roku 2017. V roce 2016 byl zaznamenan primérny nartst o 13,60 % oproti roku
2015. V roce 2017 vzrostl primérny pocet dokonéenych byta 434,5 v relativnim pojeti 3,548
% oproti roku 2016. V roce 2017 doslo ke zvyseni poctu dokoncenych byt o 3,548 %. V roce
2018 byl zaznamenan vyrazny rust po¢tu dokon¢enych byt v rodinnych domech o 26,249 % a
v bytovych domech o 11,237 %. Pocet dokon¢enych byta v novych bytovych domech se
vyrazné vzrostl vroce 2019 o 23,396 % oproti roku 2018, v této chvili dokoncené byty
v rodinnych domech nabyli rist 0 0,402 %, coz ukazuje na to, ze od roku 2019 zkoumany vyvoj
se zpomalil. Rok 2020 zachycuje pokles poctu dokonéenych bytd. V rodinnych domech
hodnota se snizila 0 0,057 %, coz neni vyznamné, ale pocet bytti v bytovych domech se snizil
0 14,321 % oproti roku 2019, cozZ znamena, ze pandemie COVID-19 méla charakteristicky vliv
i na bytovou vystavbu. A s charakteristickym trendem se pocet bytt vyvijel i v roce 2021, graf
¢.8 zaznamenava pokles 0 1,145 % v rodinnych domech a nartst 0 0,716 % v bytovych domech.
V roce 2022 byly zaznamenany nejvyssi hodnoty ze sledovaného obdobi ve vysi 21 615 pro
rodinné domy a 15 750 pro bytové domy.

4.3.2 Predikce vyvoje bytové vystavby v CR

Graf 7 : Predikce vyvoje bytové vystavby v CR
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V grafu ¢. 7 je predstavena predikce vyvoje bytové vystavby v Ceské republice. Tato
predikce je zaloZzena na linearni regresni funkce, ktera byla vytvofena pomoci vypoctu

v aplikace Microsoft Excel pouzitim funkci LINTREND, pomoci které na zakladé
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predstavenych dat je moZné vytvofit predikci. Posledni data, které byly ¢erpana z CSU jsou za
rok 2022. Piedpoklad byl stanoven na nasledujici 4 roky, pficemz poslednim rokem je rok 2026.
Linearni regresni funkce u byttt v novych rodinnych domech ma tvar y = 297,7x + 15 276 s
hodnotou R2 = 0,3745 a u byta v novych bytovych domech ma tvar y = 542,73x + 5 646,2
s hodnotou R? = 0,7469. Na zakladé této rovnice byla zjisténa predikce mezi lety 2023-2026.
Z provedené analyzy lze zjistit, ze v obdobi mezi lety 2022 a 2023 byl vyznamny pokles,
ale od roku 2023 hodnoty po¢tu dokoncenych byt budou rist rovnomérné az do roku 2026.
Piedpovidana hodnota pocétu dokoncenych bytd pro rok 2023 nabyla hodnoty 18 817
v rodinnych domech a 12 708 v bytovych domech. Podle predikci v roce 2024 bude
zaznamenan narist o 5,092 % oproti roku 2023 u poctu bytl v rodinnych domech a nartist o
10,456 % u poctu byt v bytovych domech. V roce 2025 prumérny pocet dokoncenych bytl
v rodinnych a bytovych domech vzroste o 5,0172 % oproti roku 2024 a v roce 2026 bude

zaznamenavan rust pruméru poctu dokoncenych bytti o 5,459 % ve srovnani s minulym obdobi.

4.4 Vliv poétu cizincl na ceny najemného bydleni

Vliv poctu obyvatel na bydleni se zda byt ziejmy. Lidé zZiji v domacnostech a domacnosti
potiebuji bydleni. V dlouhodobém horizontu bude nabidka bydleni kopirovat poptavku a pocet
byt v oblasti bude ptiblizné odpovidat poctu domacnosti, alespont pokud obyvatelstvo neni
prilis chudé, aby si mohlo dovolit nejlevnéjsi bydleni. Trh s bydlenim se vSak lisi od trhu s
jinymi komoditami (Bourne, 1981). Vyroba byt je pomala a podléha mnoha zakonim a
predpisim. Jednou postavené bydleni ma Zivotnost nékolik desetileti. A bydleni je tak drahé,
ze sotva kterd domacnost muize jen tak vytadhnout Sekovou knizku a okamzité si koupit bydleni.
Na trhu s bydlenim nejsou jen vyrobci a spotiebitelé, ale vyznamnou roli zde hraji také

pronajimatelé, developefi a finan¢ni instituce.

4.4.1 Poket cizincii v CR v letech 2010-2022

Vyvoj poétu cizincti v Ceské republice zachycuje tabulka &.1. Statické tidaje v tabulce
jsou rozdéleny do dvou moznych druht dlouhodobého pobytu cizinct ze tietich zemi na izemi
Ceské republiky, které upraveny cizineckym zakonem: dlouhodoby pobyt a dlouhodobé vizum.

Dlouhodoby pobyt udéluje se jednorazové za ucelem pievzeti povoleni k pobytu na Uzemi
Ceské republiky, v délce 60 dnli a dobou platnosti 6 mésicti. Uéelem pro dlouhodoby pobyt
slouzi zaméstnani (zaméstnanecka karta nebo modra karta), studium, vyzkum a spole¢né souziti

rodiny.
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Dlouhodobé vizum udéluje se oproti dlouhodobému pobytu vicenasobné, ale maximalné
pouze na 1 rok. Uéelem pro dlouhodobé vizum slouzi zdravotni, kulturni, sportovni, studijni,
vyzkumny, rodinny, podnikani nebo ostatni.

Tabulka 1: Vyvoj poctu cizincii v CR v letech 2010-2022

Rok Dlouhodoby pobyt Dlouhodobé vizum Celkovy pocet
cizinci v CR
2010 148 856 8 536 424 291
2011 134 177 11 939 434 153
2012 115126 9922 435 946
2013 88 953 8 189 439 189
2014 79 863 6 396 449 367
2015 77 850 6 008 464 670
2016 79 227 13 147 493 441
2017 90 251 15813 524 142
2018 113 793 15916 564 345
2019 130 100 11 030 593 366
2020 166 570 8 067 632 570
2021 206 708 9170 658 564
2022 647 181 13421 1113698

Zdroj: CSU, viastni zpracovini

Ve vyse uvedené tabulce ¢.1. na zacatku sledovaného obdobi roku 2010 celkovy pocet
cizinch v CR dosahl hodnoty 424 291 osob. Od roku 2010 v nésledujicich letech nebyl
zaznamenan zadny pokles a celkovy pocet cizinci ma rostouci tendenci. V roce 2012 nabyl
hodnoty 435 946 0sob. V relativnim pojeti celkovy pocet cizincu vzrostl o 0,4130 % oproti roku
2011. V roce 2013 se hodnota dale zvysila o 0,7439 % a dosahovala hodnoty 439 189 osob.
V roce 2014 byl zaznamenan nartst o 2,3175 % oproti roku 2013. V roce 2015 vzrostl pocet
cizinct o 15 303 osob v relativnim pojeti 3,4055 % oproti roku 2014. V roce 2016 doslo ke
zvyseni celkového poétu cizincii v CR o 6,1917 %. A s charakteristickym trendem se podet
cizincti zvySoval az do roku 2019. V roce 2017 celkovy pocet cizincti 524 142 osob, v roce
2018 — 564 345 osob a v roce 2019 — 593 366 0sob. V roce 2020 riist poétu cizincti v CR mél
podobny rist a ve srovnani s rokem 2019 se pocet osob zvysil 0 6,6071 %. Rok 2021 zachycuje
zvySeni 0 4,1093 % oproti roku 2020. V roce 2022 hodnota se vyrazné zvysila o 69,1101 %
oproti roku 2021 kvili konfliktu mezi Ukrajinou a Ruskem, ktery vznikl v unoru 2021. V
diisledku tohoto konfliktu byli obyvatelé Ukrajiny nuceni opustit svou zemi a prestéhovat se do
klidn&jsich zemi. V piipadé Ukrajiny jsou nejbliz§imi zemémi Polsko a Ceska republika. Z
tohoto diivodu doglo k velkému ptilivu uprchlikéi do Ceské republiky a podle statistik se pocet

migrantll v zemi vyrazné zvysil.
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4.5 Dostupnost bydleni z hlediska ¢asu

V této kapitole bude provedena analyza z hlediska ¢asu potiebného k ziskani najemce
nemovitosti v Ceské republice. Nize je uveden graf &.8, ktery zachycuje vyvoj pramérné doby
stravené hledanim ubytovani v Ceské republice, coz nam dava maly nahled na to, jak naro¢né
to je. V tomto grafu maZete také vidét rozdily mezi uréitymi regiony v Ceské republice, a to
jsou Praha, Brno a ostatni regiony (Pardubice, Liberecky kraj a Usti nad Orlici).

Graf 8:Cas potiebny k ziskani ndjemce nemovitosti v CR
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Graf ¢.8 znazorfiuje pramérny pocet dnil potfebnych k pronijmu bydleni v Ceské
republice. Pomoci tohoto grafu je mozné pochopit, jak obtizné bylo v uréitych méstech Ceské
republiky pronajmout bydleni v sledovanych letech. Graf ¢. 8 ukazuje, ze v roce 2012 trvalo
hledani bydleni v Brné 40,77 dne, v Praze 44,81 dne a nejvyssi pocet dni potiebovaly ostatni
kraje — téméf 50. V nasledujicim roce doslo k mirnému poklesu ve vSech analyzovanych
krajich. V roce 2014 se také postupné snizoval pocet dni pottebnych k pronajmu bydleni v Brng,
a v Praze doslo k velkému poklesu, takZe v roce 2014 bylo potieba témét stejny pocet dnli na
pronajem bydleni v Brné€ a Praze — cca 36 a v ostatnich krajich po¢et dni mirné vzrostl - 48,53.
Poté az do roku 2016 prumérny pocet dnti pro prondjem bytu v Praze klesal, v Brné a ostatnich
krajich tento pocet klesal az do roku 2018. Od roku 2016 se pocet dnil v Praze zacal zvySovat,

a tak v roce 2021 trvalo pronajem bydleni v Praze 57,12 dne, coz byl maximalni pocet dni za
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celé sledované obdobi. Poté zaznamenal prazsky region velky pokles, ktery v roce 2023 dosahl
zvysilo na 28,63 dne. V roce 2023 je v ostatnich krajich obtiznéj$i pronajmout bydleni nez v
Praze a Brn¢ - 38,40 dne. Z tohoto grafu je patrné, ze v dob& pandemie Covid-19 bylo obtizngjsi

sehnat najemni bydleni nez v soucasnosti, a to i pfes tento odliSny cenovy vyvoj.

4.6 Mezinarodni srovnani vyvoje cen najemného bydleni vybranych stati
EU

Evropska unie vznikla 1. listopadu 1993 na zéklad¢ Maastrichtské smlouvy a od té doby je
ekonomickou a politickou unii 27 evropskych stati. V hospodaiské oblasti EU vytvotila
jednotny trh, ktery zajiSt'uje volny pohyb zbozi, sluzeb, osob a kapitalu.

Némecko

Neémecko patfi jiz fadu let k lidrim svétové ekonomiky. Je nejvétsi ekonomikou v Evropé
a Clenem eurozény. Je zndmé svym silnym primyslem, vysokou trovni technologického
rozvoje a vynikajici exportni vykonnosti. Do roku 2022 v8ak Némecko c¢elilo fadé problémui,
véetn¢ demografickych zmén, nizké nezaméstnanosti, ale také slabého ristu produktivity. Zeme
navic pozorné sledovala dopady pandemie COVID-19. V roce 2020 némecka ekonomika
poklesla v dasledku omezeni a zpomaleni svétového obchodu v souvislosti s pandemii. Koncem
roku 2020 a v roce 2021 vsak zacal proces oziveni.

Rakousko

Rakousko ma stabilni a rozmanitou ekonomiku. Zemé¢ je stejné¢ jako Némecko Clenem
eurozony a jeji hospodafistvi je tzce propojeno s hospodarstvim ostatnich zemi Evropské unie.
Mezi dilezitd priimyslova odvétvi patii cestovni ruch, strojirenstvi, hutnictvi, elektronika,
farmacie a finan¢ni sluzby. Cestovni ruch hraje v rakouské ekonomice vyznamnou roli, zejména
diky atraktivnim lyZatskym stfediskiim a kulturnimu dédictvi zemé&. Stejné jako fada dalSich
zemi se i Rakousko potyka s problémy souvisejicimi s pandemii COVID-19. Omezeni v
cestovnim ruchu a dal§ich odvétvich vedla k hospodaiskym potiZzim. Vlada zaroven piijala
opatfeni na podporu ekonomiky a zmirnéni dopad krize.

Slovensko

Slovensko je ¢lenem Evropské unie a jeho ekonomika je izce propojena s evropskou
ekonomikou. Stejné¢ jako mnoho zemi v regionu celilo Slovensko problémim spojenym s
pandemii COVID-19. Omezeni a snizena celosvétova poptavka v roce 2020 mély dopad na

hospodarskou c¢innost. Slovensko ma stejné jako ostatni zemé& sttedni a vychodni Evropy
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dynamicky prumysl. Dilezitou roli v ekonomice zemé hraje automobilovy pramysl a nékteré z
nejvétsich svétovych automobilek maji na Slovensku vyrobni zavody. Slovenska vlada podnika
kroky k pfildkani zahrani¢nich investic, rozvoji infrastruktury a podpoie inovaci. Cilem téchto
snah je posilit odolnost ekonomiky a podpofit rust.

Polsko

Polska ekonomika vykazuje jiz n€kolik let stabilni rust, ktery je podporovan riznymi
faktory, jako je silna domaci poptavka, diverzifikace pramyslu, investice a trh prace. Dulezitou
roli v hospodaiském rozvoji zemé hralo priimyslové odvétvi, véetné automobilového primyslu
a informacnich technologii. Na polskou ekonomiku méla dopad také pandemie COVID-19,
kterd vedla k omezenim a sniZeni aktivity v fad¢ odvétvi. Vlada vSak ptijala opatieni na podporu
podniki a obyvatelstva, v€etné programti finan¢ni pomoci a stimulace domaci spotieby. Polsko
také aktivné lakéa zahranicni investice a zaméfuje se na inovace a rozvoj high-tech odvétvi.
Diilezitou roli pfi podpofe infrastrukturnich projektti a hospodaiského rozvoje hraji takeé

evropské fondy, naptiklad Fond Evropské unie pro obnovu a rozvoj.

4.6.1 Vyvoj cen pronajmu v EU

Graf 9 : Vyvoj cen prondjmii v EU
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Graf ¢. 9 ukazuje rist cen najmt v nékterych evropskych zemich, jako je Ceska republika,
Polsko, Némecko, Rakousko a Slovensko v obdobi 2013 az 2022. V tomto grafu byl pro
viditeIné srovnani pouzit index HICP. HICP (harmonizovany index spotiebitelskych cen) je
index spotiebitelskych cen pouzivany v zemich Evropské unie. Je vypracovan podle standarda
Eurostatu, statistického ufadu Evropské unie. Index HICP méfi zmény spotiebitelskych cen
urcitého souboru zbozi a sluzeb, o némz se predpoklada, ze predstavuje typické nakupy
domacnosti. Je ukazatelem inflace a pouzivd se k porovnavani cenovych hladin mezi
jednotlivymi zemémi v ramci Evropské unie. Dulezitou charakteristikou indexu HICP je jeho
harmonizace, coZ znamen4, Ze metodika vypoctu a soubor zbozi a sluzeb jsou standardizovany,
aby byla zajisténa srovnatelnost mezi riiznymi zemémi. To usnadiluje porovnavani inflace a
cenovych trendli v riznych ¢astech EU.

Z grafu je patrné, Ze od roku 2013 do roku 2022 dochazi v Ceské republice, Némecku, na
Slovensku a v Rakousku k postupnému rtastu cen najmia. V Polsku je od roku 2013 do roku
2021 také pozorovan mirny rist cen na najem, ale v roce 2021 doslo v Polsku k vyznamnému
zvySeni cen najmu a v roce 2022 Cinily 142, ve srovnani s ostatnimi zemi v Polsku probéhlo
nejvyssi zvyseni cen pronajmil. V Ceské republice a Rakousku se v roce 2022 ceny na najem
bydleni dostaly téméft na stejnou uroven — 122.

Podle grafu vyvoj cen najemniho bydleni v ostatnich zemich ma podobny trend jako v
Ceské republice. V porovnani s Némeckem a jeho vyspélou ekonomikou viak Ceska republika

vykazala vyssi hodnoty cen.

4.7 Vyvoj cen elektfiny a zemniho plynu v CR

4.7.1 Vyvoj cen elektiiny v CR

Ceny elektfiny mohou kolisat v zévislosti na riznych faktorech, jako jsou nabidka a
poptéavka, nédklady na vyrobu energie, zmény v energetické politice a klimatické podminky. V
nékterych zemich mohou ceny elekttiny rist v disledku zvySenych nakladl na vyrobu energie
z obnovitelnych zdroji nebo v disledku vyssich cen zdroji potiebnych k vyrob¢ elekttiny.

Pokud jde o dopad cen elektfiny na najemné, ten miiZze zaviset na fad¢ faktori, véetné
charakteristik regionalniho trhu a legislativy. V n€kterych ptipadech miize zvyseni cen elektiiny
ovlivnit provozni naklady budovy, coz mtize mit dopad na najemné. Pokud naptiklad majiteli
budovy vzniknou dodatecné ndklady na uhradu elektfiny, mize to vést k novému projednani

podminek najemni smlouvy.
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Graf 10: Vyvoj cen elektriny v letech 2010-2023
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Graf ¢.10 zachycuje vyvoj cen elektiiny v Ceské republice v letech 2010-2023. Rozmezi
sledovaného grafu ¢.10 predstavuje 1éta 2010-2023. Ve vySe uvedeném grafu ¢.10 na zacatku
sledovaného obdobi roku 2010 primérna cena elektiiny dosahla hodnoty 1 207,40 K¢&. Z grafu
je patrné, Ze od roku 2010 do roku 2020 dochéazi v Ceské republice k postupnému ristu cen
elektiiny a zmény v vyvoje cen elektfiny nejsou vyznamné v letech 2010-2020. V roce 2021 se
vSak cena elektfiny oproti predchozim letiim zdvojnasobila a v roce 2021 ¢ini 2 345,00 K¢ za
1 MWh. Skok v cenéch elekttiny se vSak nezastavi a v roce 2022 se primérna cena zvysi tiikrat
ve srovnani s Udaji za rok 2021 a témét sedmkrat ve srovnani s udaji za obdobi 2010-2023. V
roce 2022 dosahla cena elektiiny nejvyssi hodnoty za celé sledované obdobi a nabyla hodnot
7 319,20 za 1 MWHh. V roce 2023 doslo k poklesu prumérné ceny elektiiny a oproti roku 2022
se cena snizila 0 52,701 %.

Hlavnimi diivody vyznamného ristu cen elektiiny jsou vysoké ceny plynu a obavy z jeho
nedostatku. Omezeni dodavek plynu z Ruska kvuli konfliktu mezi Ukrajinou a Ruskem, ktery
vznikl v tnoru 2021 a uzavieni plynovodl ucinily z plynu mocnou zbran Ruské federace.
elektraren v srpnu k rekordnim cendm elektiiny (pfes 1 000 eur za IMWh). Francie je
vyznamnym vyvozcem elektiiny do regionu véetné Ceské republiky. V letosnim roce viak byla

nucena elektfinu dovazet, coz vedlo ke zvySeni cen v Ceské republice. DalSim dalezitym
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diivodem je sucho v Evropé, které snizilo vyrobu elekttiny ve vodnich elektrarnach, ztizilo

chlazeni uhelnych a jadernych elektraren a ztizilo pfepravu uhli ptes feky.

4.7.2  Vyvoj cen zemniho plynu v CR

Ceny zemniho plynu jsou vysledkem slozité interakce riznych faktort na globalnich a
regionalnich trzich s energii. Sledovani neddvnych trendi cen zemniho plynu ptedpoklada
zohlednéni n¢kolika kli¢ovych divodl. Trh se zemnim plynem citlivy na zmény v nabidce a
poptavce. Nerovnovaha mezi témito dvéma faktory mize vést k vykyviim cen. Na stabilitu trhu
mohou mit vliv také geopolitické udélosti, jako jsou konflikty a sankce. Dal§im faktorem je
celkova dynamika energetického trhu. Zmény cen ropy, uhli a dalich energetickych zdroju
mohou mit nepfimy dopad na ceny zemniho plynu.

Ceny zemniho plynu mohou ovlivnit ceny najemného bydleni. Zde hraji rozhodujici roli
podminky pronajmu a regionalni rozdily. V nékterych pfipadech mohou majitelé nemovitosti
absorbovat ¢ast nakladi na energie, coz mize v kone¢ném disledku ovlivnit vysi ndjemného.
V jinych scénéiich vSak mohou byt za thradu G¢th za energie odpovédni najemci.

Zmény v cenach zemniho plynu potencialné maji vliv na nédklady na energie, a tim i na financni
situaci spottebitelli energii 1 vlastnikli nemovitosti, coz zdlraziluje vyznam vyvazenosti
energetické politiky a najemnich smluv.

Graf 11:Vyvoj cen zemniho plynu v letech 2010-2023
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Graf ¢.11 pfedstavuje vyvoj cen zemniho plynu v Ceské republice v letech 2010-2023.
Rozmezi sledovaného grafu ¢.11 predstavuje léta 2010-2023. Ve vysSe uvedeném grafu na
zacatku sledovaného obdobi roku 2010 primérna cena zemniho plynu doséhla hodnoty 83,765
K¢ a do roku 2012 hodnota se snizovala. V roce 2012 primérna cena zemniho plynu nabyla
hodnotu 55,380 K¢ za 1 MMBtu. Z grafu lze zaznamenat, Ze od roku 2012 do roku 2014 dochazi
v Ceské republice k zvy3eni cen zemniho plynu a hodnoty se vzrostli 0 59,386 % oproti roku
2012. V obdobi 2015 az 2020 vyvoj cen zemniho plynu ma postupné rostouci trend a hodnoty
se pohybuji v jednim rozmezi, v8ak vroce 2020 prumérna cena zemniho plynu dosahla
minimalni hodnoty za celé sledované obdobi — 50,175 K¢. V roce 2022 graf ¢.11 zaznamenal
nejvyssi bod primérné ceny zemniho plynu v hodnoté 154,170 K¢ za 1 MMBtu. V roce 2023
doslo k poklesu praimérné ceny zemniho plynu a oproti roku 2022 se cena snizila o 61,595 %.

Prvnim divodem vyrazného zvySeni primérné ceny zemniho plynu je postcovidovy
hospodaisky vyvoj a rlst pouziti energii. Kviili tomu, Ze narlst spotieby energii nebyl
Vv rovnovaze s nabidkou zdroju. Zvysena celosvétova poptavka po uhli, ropé a plynu vedla ke
zvySeni cen téchto surovin. Konflikt mezi Ruském a Ukrajinou vedl k omezeni dodavek plynu,

coz vedlo k rekordnim hodnotam priimérné ceny zemniho plynu v roce 2022.
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5 Zavér

Cilem této bakalai'ské prace bylo provést analyzu vyvoje cen ndjemného bydleni v Ceské
republice a identifikovat faktory ovliviiujici tuto dynamiku. Prace se zaméfuje na ziskani
komplexniho ptehledu o vyvoji cen a faktorech ovliviiujicich ndjemni bydleni, s diirazem na
situaci v Praze. Pii zpracovani a analyze dat byly vyuzity statistické metody ¢asové fady, véetné
prediktivnich technik. To umoznilo vytvofit predikce budouciho vyvoje cen najjemného bydleni
a ovlivilujicich cen pronajmu faktort.

Na zékladg analyzy bylo zjisténo, Ze ceny najemného bydleni v CR mély rostouci charakter
ve sledovaném obdobi s hodnotou 266 K¢ za 1 m2 v roce 2023. Predikce pro nasledujici obdobi
¢inila hodnoty 2024263 K¢ za 1 m?, 2025-280 K¢ za 1 m? a za rok 2026 bude ¢init 294 K¢ za
1 m2. Také byla provedena komparace vyvoje cen pronajmil mezi jednotlivymi kraje Ceské
republiky. Z toho lze ftict, Ze ve v8ech méstech se ceny najemniho bydleni vyvijeji téméf stejné,
coz svedc¢i o stabilité této oblasti vyzkumu.

V prubehu této prace byly identifikovany faktory, které ovliviiuji nasi oblast zkoumani:
vyse mzdového platu, lokalita, vyvoj cen elektfiny a zemniho plynu, bytova vystavba a ptiliv
cizincl.

Analyza vztahu mezi vysi ndjemného a vySi platu mize byt uzitecnd pro posouzeni
dostupnosti bydleni a moznosti obyvatelstva platit najemné. Vyvoj primérné hruby mzdy za
ndjem ve vztahu kolisaji mezi hodnoty 34,38 %-40,12 %. V roce 2022 index dosahl hodnoty
38,84 %. Predikce pro nasledujici obdobi ¢inila hodnoty 2024-39,15 %, 2025-39,58 % a za rok
2026 bude ¢init 39,75 %. V obdobi mezi lety 2019-2021 byl zachycen pokles z davodu
koronavirové pandemii, béhem které republiku postihla finan¢ni krize, kvili ¢emu byl rust
nezaméstnanosti a nizka poptavka najemného bydleni.

Dalsim dillezitym faktorem byl pocet cizincii. Ten ukazatel mél rostouci charakter za celé
sledované obdobi, ale v roce 2022 byl zachycen vyznamny rust poé¢tu cizincti o 69,1101 %
oproti roku 2021 kvili konfliktu mezi Ukrajinou a Ruskem, ktery vznikl v Gnoru v roce 2021.
V disledku tohoto konfliktu byli obyvatelé Ukrajiny nuceni opustit svou zemi a presté¢hovat se
do klidngjsich zemi. V piipadé Ukrajiny jsou nejbliz§imi zemémi Polsko a Ceska republika. Z
tohoto diivodu doglo k velkému ptilivu uprchliki do Ceské republiky a podle statistik se pocet
migrantll v zemi vyrazn€ zvysil, coZ ovlivnilo realitni trh tim, Ze se zvysSila poptavka ndjemného

bydleni.
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Cas potiebny k ziskani najemce nemovitosti je také dalezitym ukazatelem vyvoje
najemného bydleni. Pomoci tohoto ukazatelti je mozné pochopit, jak obtizné bylo v uréitych
méstech Ceské republiky pronajmout bydleni v sledovanych letech. V roce 2023 je v ostatnich
Praze a Brn¢ - 38,40 dne. Z tohoto grafu je patrné, ze v dob¢ pandemie Covid-19 bylo obtiznéjsi
sehnat najemni bydleni nez v soucasnosti, a to i ptes tento odlisny cenovy vyvoj.

Také v této praci bylo provedeno mezinarodni srovnani Ceské republiky s vybranymi staty
EU. Do analyzy bylo zvoleno Némecko, Rakousko, Polsko a Slovensko. Byl zkouman vyvoj
cen najemného bydleni v letech 2013-2022 na zaklad¢ indexu HICP (harmonizovany index
spotfebitelskych cen). Z grafu je patrné, e Ceské republika ma skoro stejny trend vyvoje en
nadjemnéeho bydleni ve sledovaném obdobi kromé Polska. V Polsku ve srovnani s ostatnimi
zemi EU doslo k vyraznému zvyseni cen pronajmu v roce 2022.

Dal§im faktorem byl vyvoj cen elektfiny a zemniho plynu v Ceské republice. Vyvoj cen
elektfiny a zemniho plynu jsou souvisejici ukazatel€, a proto maji stejny trend vyvoje. V roce
2022 doslo k vyraznému zvyseni cen elektfiny a zemniho plynu a divodem jsou omezeni
dodavek plynu z Ruska kvuli konfliktu mezi Ukrajinou a Ruskem, ktery vznikl v tinoru 2021 a
uzavieni plynovodu ucinily z plynu mocnou zbran Ruské federace. Problém je vSak slozitéjsi a
zavisi na mnoha faktort. Ve Francii vedlo uzavieni jadernych elektraren v srpnu K rekordnim cendm
elektiiny (pfes 1 000 eur za IMWh). Francie je vyznamnym vyvozcem elektfiny do regionu véetné
Ceské republiky. V letoinim roce viak byla nucena elektfinu dovazet, coz vedlo ke zvyseni cen v
Ceské republice. Daldim dilezitym divodem je sucho v Evropé, které snizilo vyrobu elektiiny ve
vodnich elektrarnach, ztizilo chlazeni uhelnych a jadernych elektraren a ztizilo piepravu uhli pres
feky.

Z provedenych analyz vyplyva, ze v soucasnosti je hlavni pficinou vyznamného rlstu cen
najmu jsou pocet cizincd, inflace, vyvoj cen zemniho plynu a elekttiny. Toto posouvani bylo kviili
politické situaci, ktera ovlivituje hospodaiské a socialni slozky zem¢. Pred soucasnou politickou

situaci navic doslo k pandemii, ktera zptisobila stagnaci hospodaiského rozvoje na celém svéte.
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