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Primérné nabidkové ndjemné v Praze stouplo meziroéné o téméF dvanact
procent. Jak se bude trh s ndjemnim bydlenim vyvijet dale? Jek potreba
vnimat trh najemniho bydleni v SirSich souvislostech, nikoli pouze jako cenu
najmu na metr étvereéni, ktera svym rdstem dohani klesajici vynosnost
bytovych nemovitosti pofizenych za iéelem investice.

Pr&meérneé nabidkové najemné v Praze atakuje hodnotu 400 CZK/ m2, v Brné se pak
blizi v prdmeéru ¢astce 330 CZK/ m2. Najem v obou méstech za poslednich dvanact
meésicl vzrostl o vice nez deset procent. Zatimco 80procentni hypotéka na
pramérny byt v Praze (véetné bytl na sekundarnim trhu) predstavuje zatéz
primeérného platu pres 65 procent, prdmeérné najemné na stejny byt pak pres 40

procent primerneého hrubého platu. Je nutné také zdlraznit, ze prdmerny hruby plat
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v Praze za Q4 2022 poprve presahl hodnotu 50 000 CZK, a to dokonce hned o dva
tisic korun. Meziro¢né tak doslo k pomérne vyraznemu nardstu mezd, zatimco
prodejni ceny bytd zlstavaji za posledni rok bez vyrazne zmeny. Zaroven je ale
patrne, ze trh najemniho bydleni se celkové trochu zpomaluje, respektive nabidky
bytd k pronajmu jsou k dispozici na internetovych portalech déle a jejich pocet

v nabidce nepatrné roste.

Obcas se setkdvame s nazorem, ze ceny najemneho rostou, protoze dohani maly
rdst v minulych letech, ktery neodpovidal ristu ceny bytl a tim padem trh narovnava
nizkou vynosnost investice do najemnich nebo investi¢nich bytd. To je velmi
zjednoduseny pohled. Majitel bytu mUize chtit zvysovat svoji vynosnost tim, ze zvysi
cenu najemného, ale pokud mu ji ndjemce nezaplati, moc by si tim nepomohl. Trh
najemniho bydlenf je na strané nabidky blizky dokonalé konkurenci - tedy velke
mnozstvi majiteld bytd s malym poctem nemovitosti na kazdeho z nich, takze nenf
mozna dohoda napfic trhem. Rostouci Urokove sazby hypoték maji samozfejme vliv
na vysi najemnéeho, ale ne v zasadni mife, nebot vetsSina najemnich nemovitosti na
trhu je pofizena za predkrizove fixovaneé hypotecni sazby anebo za kupni ceny bytd

pfed vice lety, které byly vyrazné nizsi.

Hruby vynos z najemného v Praze
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Ceny najemného Zene do ristu Cisté poptavka. Poptavka tvofena nékolika aspekty.
Prvnim je sniZzeni dostupnosti bytd ke koupi vyssimi sazbami hypotek - ¢ast téchto
Joyvalych® kupujicich musi svoji bytovou situaci fesit a je-li nedostupné vlastnf

bydleni, hledaji feseni v bydlenim najemnim, Cast teto poptavky se jiz na trh
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vlastnického bydleni nevrati, nebot sazby hypoték pravdépodobné ve
stfednédobém horizontu neklesnou na Uroven pod tfech procent a pro Cast
poptavky se stane vlastnickeé bydleni v Praze trvale nedostupne a svoji potiebu
bydleni tak budou trvale fesit pronajmem anebo koupl nemovitosti za hranicemi
Prahy. Druhym aspektem je fakt, ze Cast poptavky se presunula do najemniho
bydleni nikoli z dGvodu nedostupnosti moznosti koupé viastniho bytu, ale z ddvodu
strategického anebo opatrnostniho postoje k situaci na trhu koupé bytd. Tato Cast
poptavky ceka na vyvoj trhu a doufa, Zze ceny klesnou a Ze bude moci nakoupit
vyhodnéji, nebo Ze klesnou urokove sazby, nebo se obava celkoveho vyvoje
ekonomicke nebo geopoliticke situace a pro koupi bytu pro ni neni vhodna doba.
Tato &ast poptavky v néjakem momentu opusti trh najemniho bydlenf a pfesune se

do vlastniho.

Tretim aspektem je pfiliv uprchlikd z Ukrajiny fesicich svoji bytovou situaci. Tento
objem poptavky zfejmé kulminoval v minulych mésicich a je pravdeépodobné
hlavnim ddvodem mirneho zklidnéni trhu, to se tyce objemu a rychlosti pronajimani
oytll. Ctvrtym aspektem je pak zména kultury bydleni. Mlad$i generace se chté&ji
mene vazat k dané nemovitosti ve vlastnictvi hypotékou. Zatimco u starsich generaci
temer kazdy kolem tficateho roku véku mél jasne Zivotni plany a svoji zivotni cestu,
dnesni generace je oteviena i v tomto veku moznosti relokace do zahranici,
stehovani a tim padem nema potrebu se vazat k dané nemovitosti. Rust platl rovnez
umoznuje této generaci spolecné s nedostatkem pracovnich mist vydélavat slusnée
finan¢ni prostfedky v nékterych oborech od studentskych let. Z najemniho bydleni
se tak pro Cast populace stava do urcité miry luxusni statek, kdy je moznée bydlet

v ndjemném v preferované lokalité (napriklad populdrni Karlin) v nemovitosti, jejiz
koupé bude pro najemce pravdépodobne vzdy nedostupna - a to nikoli z dGvodu
vysSe splatky hypotéky, ale z ddvodu nekolikamilionoveé potfeby viastnich zdrojd pro
koupi takoveto nemovitosti. Na tento fakt zacinajf reagovat i prazsti developefi, a na

trhu zacinaji pfibyvat zamery a pokusy o najemni projekty.



Vyvoj primérného najemného Praha a Brno
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Problematika najemniho bydleni je SirSim konceptem nez Cisté pohledem na
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prdmernou cenu pronajmd na metr Ctverecni. V ramci programu MBA — Nemovitost
a jejich ocenovani na Vysoke skole ekonomicke se predstavuji studentlim souvislosti
mezi jednotlivymi disciplinami a jednotlivymi castmi trhu pro celkové pochopent
vSech aspektl, ze kterych je mozné sestavit celkovy pohled na danou problematiku

vCetné véech souvislosti.
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