Bydleni
pro Zivot

Najemni bydleni
v Cesku

Jednim z kli¢ovych cild Ministerstva pro mistni rozvoj je vytvareni
politik zaloZenych na datech. Cilem této analyzy je prinést
zéakladni prehled o vybranych aspektech najemniho bydleni

v Ceské republice, identifikovat nejvyznamnéjsi problémy
najemcu i pronajimateld a byt kvalitnim podkladem

pro prubéznou diskuzi o reformé najemnich vztahl a sméru,
kterym by se méla ubirat. UvaZované zmeény maiji pomoci

zajistit, aby bylo najemni bydleni vnimano jako plnohodnotna,
dlouhodoba a stabilni alternativa bydleni vlastnického.



Tento data brief predstavuje vybrana zjisténi o najemnim bydleni v Cesku zaloZena na analyze
nasledujicich datovych zdroju:

Na zakladé dat ze S¢itani lidu, dom( a bytd (SLDB) realizovaného v roce 2021 byl ziskan zakladni prehled o po&tu
pronajatych bytti v Cesku (v obcich) a jejich vlastnické strukture.
Z $eteni Zivotni podminky (SILC), které je realizovano CSU kazdy rok na vzorku témér 9 tisic doméacnosti, byla ziskana

data o zakladnich charakteristikach najemnické populace, stejné jako informace o tom, ¢im se lisi najemnici od vlastniku.

Dalsi informace o najemnicich a jejich zkugenostech ze Zivota v najmu poskytlo reprezentativni $etfeni mezi najemniky
realizované vyzkumnou agenturou Median pro MMR v &ervnu 2023 (Median 2023a).

Predstavu o tom, jaké maji zkugenosti s pronajmem mali pronajimatelé (pronajimaijici do 10 bytd) poskytlo
reprezentativni $etfeni mezi témito pronajimateli realizované vyzkumnou agenturou Median pro MMR v listopadu 2023
(Median 2023b).

Zakladni udaje o najemnim bydleni v Cesku

Dle S¢itani lidu, domtl a bytt bylo v roce 2021 v Cesku pronajato necelych 900 tisic bytd.

80 % ze vsech pronajimanych byt je v soukromém vlastnictvi, obecni najemni bydleni tvofi 20 % (viz obr. 1).

Vétsina, 565 ze 720 tisic (78 %) véech soukromych byt v pronajmu, patfi pfevazné malym a stfednim pronajimateltm,
zpravidla fyzickym osobam (viz obr. 1).

V absolutnich ¢islech se nejvice bytd pronajiméa v Praze, Brné, Ostravé a Plzni. Nejvy$si podil najemniho bydleni je

v Havifové (46 %), Brné (35 %), Bohuming (33 %) a v Praze (32 %; viz obr. 2).

Obrazek 1: Pronajaté byty v CR podle vlastnika domu (dle S&itani 2021) / Zdroj dat: SLDB 2021, Heimstaden 2023, CPI 2023
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Nezjisténo 2 OBECNIi NAJEMNI
Kombinace vlastniku 6 0% BYDLENI*
1%
20 % (175 tis.)

Obec, stat 175
20 %

Spoluvlastnictvi vlastniki bytu
(jednotek) 341

38 % Heimstaden a CPlbyty 55

6 %

* Priblizny udaj, pouze byty v bytovych domech
v obecnim vlastnictvi, nékteré obce maijii ngjaké

byty v domech, které nevlastni.
Fyzicka osoba 224

25 %

*** \étsina fyzickych osob pronajima 1-2 byty,
ale n&které fyzické osoby mohou pronajimat

\ vice bytu.
, SOUKROMY
~Fyzickeososy® NAJEMNI TRH
(MALI A STREDNI PRONAJIMATELE) 80 % (720 tis.)

63 % (565 tis.)

Obrazek 2: Potty pronajatych bytt a podil najemniho bydleni podle SO ORP / Zdroj dat: SLDB 2021

Kdo Zije v najmu?
Dle SLDB 2021 zije v najmu priblizné 20 % samostatné hospodaricich domacnosti, jejich zakladni
charakteristiky jsou podle SILC 2022 nasledujici:

[

v najemnim bydleni polovinu (900 tisic) déti do 18 let Zije seniorll ve véku 65 a
Zije priblizne 1,8 z najemnické populace v nadjemnim bydleni vice let Zije v najmu
milionu obyvatel CR tvori lidé Zijici priblizné 400 tisic priblizné 240 tisic

v rodinach s détmi
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Nejéastéji Ziji v najmu lidé do 40 let ve méstech s 50 tisici a vice obyvateli.

«  Dvé tretiny z doméacnosti s osobou v ¢ele do 30 let bydlicich ve méstech nad 50 tisic obyvatel Ziji v najmu.
«  Vnajmu Zije ve méstech nad 50 tis. obyvatel také vyznamna ¢ast (40 %) z doméacnosti s osobou v ¢ele mezi 30 a 40
lety véku.

«  Zpravidla jde o vysokoskolaky (&i osoby s maturitou). V&tsina (70 %) z nich ma nadpramérné prijmy.

Mnohdy, protoZe nemaji jinou moznost.

«  Zvyzkumu provedeného Ceskym sociologickym Ustavem ,Postoje k bydleni 2023 vyplyva, Ze vétsina Cechu, véetng

pro budoucnost. Vice nez 80 % respondentl vnima, Ze bydleni je pro mladou generaci méné dostupné nez pro generaci
jejich rodict (Sunega, Lux & Mikeszova 2023, s. 19).

«  Vobcich do 50 tisic obyvatel, kde je vlastnické bydleni dostupnéjsi, Zije v najmu vyrazné méné mladych nez
ve méstech nad 50 tisic obyvatel. V obcich do 50 tis. obyvatel Zije v najmu pouze 23 % z doméacnosti s osobou v ¢ele

mezi 30 a 40 lety.

Jednim z hlavnich diivodu, pro& Cesi uprednostiuiji viastnické bydleni pted najemnim, je vy$si jistota
bydleni.’

Nizka jistota bydleni je jednim ze zakladnich znak( najemniho
bydleni v CR

Vétsina najemnikd opakované dostava najemni smlouvu na kratkou dobu?

+  Opakované uzavirani (fet&zeni) najemnich smluv na kratkou dobu, tj. maximalné na dva roky, je v poslednich letech
ze strany soukromych pronajimatel plodné uplatiiovanou praxi.

«  Z $etfeni mezi najemniky (viz obr. 5) i pronajimateli (viz obr. 3) shodné vyplyva, Ze ptiblizné 65-70 % z aktualné
(v letech 2020 az 2023) uzavienych smluv na pronajem bytu je na kratkou dobu.

Obrazek 3: Preferovana délka najemni smlouvy uvadéna malymi pronajimateli* / Zdroj dat: Median 2023b

29 % BYTU:
URCITA JISTOTA

. * Pronajimatelé s vice byty neuvadéli délky smlouvy
BYDLENI

za kazdy byt zvlast, ale za svUj preferovany typ smlouvy

o o . » o
na dobu neuréitou (73 % pronajimateld pronajimalo 1byt, 92 % do dvou

23 0 bytu).
vice nez 2 roky
6 %
2 roky a méné
71%
71% BYTU:
NiZKA JISTOTA
BYDLENI

1Zatimco vlastnické bydleni se Cechtim asociuje s domovem, zazemim a jistotou, najemni bydleni se jim naopak nejéastéji spojuje

s nejistotou. Viz zji$téni z vyzkumu realizovaného Sociologickym Ustavem Akademie véd CR, ,Postoje k bydleni“ (Sunega, Lux &

Mikeszova 2023, s.8). Dostupné z: https://seb.soc.cas.cz/attachments/article/142/TZ Postoje k bydlen%C3%AD 2023.pdf
04 2Smlouvou na kratkou dobu jsou mysleny smlouvy uzaviené na dobu 2 let a kratsi.

«  Zdostupnych dat dale vyplyva, Ze vétsina lidi, ktefi hledali své bydleni na trhu s ndjemnim bydlenim
(tedy od pronajimateld, ktefi nejsou jejich rodinni prislugnici nebo pratelé), &eli nejistote kvdli kratkodobym najemnim
smlouvam. To se tyka vice nez 60 % najemnikd, ktei v posledni dobé hledali byt na volném trhu (viz obr. 4).

Obrazek 4: Podil délky najemnich smluv podle zplsobu ziskani bytu a roku nastéhovani se do stavajiciho bytu
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na volné trhu pres inzeraty & pomocirelitnikancelare pomocirodiny, pratel, pfibuznych, pfes socialni site, Zadostio obecnibyt
sluzebnibyt a jiné

«  Ret&zeni najemnich smluv nebylo vZdy normou. Uzavirani smluv na kratkou dobu je v poslednich letech gastgjsi.
Zaposledni 10 let doslo u nové uzavienych smluv ke zdvojnasobeni podilu bytd pronajimanych na 2 roky &i méné (obr. 5).

*  Opakované uzavieni smlouvy na dobu ur&itou uvedlo 37 % respondentd, z nichZ 97 % ma opakované uzavienou
smlouvu na dobu kratsi nez 2 roky.

Obrazek 5: Podil najemnikd se smlouvou na kratkou dobu podle roku nast&hovani se do stavajiciho bytu /
Zdroj dat: Median 2023a

65 %

60 % GM
60 % °

50 %

45 %

40 %

25 9%

20 %
od 2013 a dfive od 2014 az 2016 od 2017 az 2019 od 2020 az 2021 od 2022 od 2023

05



Zkus$enosti pronajimatelu s pronajmem bytu

Pronajimatelé se relativné ¢asto setkavaji s prodlenim v platbé najmu, vétsina
dluhl na najmu je v$ak splacena.

Podle $etfeni mezi malymi pronajimateli (Median 2023b):

«  Jsou zkusenosti pronajimatelll s prodlenim v platbé najemného pomérné casté.

+  V&tsina najemnikd najem uhradi. Do situace, kdy se najem nepodatfi vymoci (nebo to maijitelé vzdaiji), se dostavaiji
jednotky procent pronajimatelt (viz obr.7).

« Nejcastsji dochazi ke zpozdéni platby najemného o vice nez dva tydny, avsak tyto dluhy jsou nakonec uhrazeny
v plné vysi a jednorazové. V pribéhu jednoho roku je pravdépodobnost vyskytu takového pripadu okolo 7 % na jeden
pronajimany byt. Existuji i méné ¢asté pripady, kdy najemnici svij dluh spléaci ve splatkach, coz se déje v asi 3 % situaci.
Pripady nevymozeného dluhu se tykaji jednotek procent (viz obr. 6).

Obdobny zavér prineslo i $etfeni mezi najemniky. Z toho vyplynulo, Ze 85 % z najemnika, kteri méli
prodleni v platb& najma, dluh splatilo bud cely nebo ve splatkach, dalsich 10 % dluh splaci (Median
2023a; Marianovska, Kuna, Svec & Krivonoska 2024). Z celkového po&tu najemnikd jich splaceni svého
dluhu v poslednich péti letech nefesilo 0,3 %, ptiblizné 1,3 % dluh stale splaci (obr. 7).

Uzavirani kratkodobych smluv je jednou z uvadénych strategii, jakymi se pronajimatelé snazi
minimalizovat riziko spojené s dluhy na najemném. Mezi pronajimateli fetézicimi smlouvy na dobu
uréitou (zpravidla rok) a maijiteli nabizejicimi smlouvy na dobu neurcitou pritom neni rozdil v podilu
pripadi nevymozeného najmu.

Jakkoliv se realné problémy s placenim vyskytuji Fadové v jednotkach procent, vétsina pronajimateld
se téchto problémi obava s ohledem na mozny finanéni dopad, ktery neplaceni najemného muize mit,
a uvitala by posileni nastroju, jak dluzné najemné rychle a snadno vymoci.

Obrazek 6: Pravdépodobnost setkani se s neplacenim najmu pfi pronajimani 1bytu v pétiletém praméru
podle pripadl feseni dluhu / zdroj dat: Median 2023b

Prodleni bylo vys$sinez 2 tydny,

0,070
ale najemnik splatil cely dluh najednou.

Najemnik dluh stéale splaci, ale
predpokladam, Ze jej nikdy cely nesplati.

Dluh jsem se rozhodl(a) nevymahat,
protoZe to nemélo/nema smysl.

Najemnik splatil dluh ve splatkach
(splatkovy kalendar).

Najemnik dluh stéale splaci

0,019
apredpokladam, Ze jej splati.

Na dluh byla vyhlasena exekuce.

Dluh jsem odpustil(a). 0,009

pocet pripadu na 1pronajaty byt
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Obrazek 7: Podil najemnikd a pronajimateld podle feseni situace neplaceni najemného v poslednich 5 letech

Zdroj dat: Median 2023a, Median 2023b

Podil najemnikd, ktefi byli v prodleni s platbou, podle feseni této
situace na celkovém po&tu najemnikd (N=1400)

Splatil/a jsem cely dluh najednou. _ 4.4%
Splatil/a jsem dluh ve splatkach 200
(splatkovy kalendér).
Dluh stéle splacim. - 13 %

Pronajimatel dluh odpustil. ‘I 0.1%

Nevim, nefesil/a jsem. I 0.3%

podil ndjemnikd v %

Podil pronajimatelt s alespori jednou zkusenosti s fesenim neplaceni
najemného na celkovém po&tu pronajimatelt (N =1000)*

Prodleni bylo vyssinez 2 tydny, 12.9%
ale najemnik splatil cely dluh najednou.

Dluh jsem se rozhodl(a) nevymahat,
protoze to nemélo/nema smysl.

Najemnik splatil dluh ve splatkach
(splatkovy kalendar).

Néajemnik dluh stale splaci
apredpokladam, Ze jej splati.

Najemnik dluh stéle splaci, ale
piedpokladam, Ze jej nikdy cely nesplati.

Dluh jsem odpustil(a).

Na dluh byla vyhlasena exekuce. 21%

podil pronajimatelt v %

*Jeden pronajimatel mohl odpovédét ve vice kategoriich

Dale se pronajimatelé velmi ¢asto obavaiji, Ze se nadjemnici odmitnou vystéhovat.

Zkusenost s tim, Ze se najemnik odmitl vystéhovat, maiji jednotky procent pronajimatelu (viz obr. 8).
Na druhou stranu, pokud k tomu dojde, je dopad na pronajimatele samoziejmé naprosto zasadni,

z ¢ehoz vyplyvaijii zna¢né obavy.

Obrazek 8: Zkusenosti pronajimateli s odmitanim najemnika vyklidit byt (% v grafu = podil pronajimateld) /

Zdroj dat: Median 2023b

Obava z odmitani vystéhovani se ze strany najemnika

ZkuSenost s odmitanim vystéhovani v posl. 5 letech

Zkusenost s odmitanim vystéhovani v posl. roce

% podily pronajimatelt s obavami
¢i zkugenostmi tykajicimi se
vyklizeni bytu

do 1 mésice setrvava byté
1 az 3 mésice setrvava v byté
(odpovedi pronajimateli)
4 az 6 mésicl setrvava v byté

pul roku az rok setrvava v byté

vice nez rok setrvava v byté

3,0%

0,9 %

>

64% »  A.OBAVA

>  B.ZKUSENOST

C. ZKUSENOST PODLE DELKY
NEOPRAVNENEHO SETRVAVANI V BYTE
(PODLE PRONAJIMATELE)

07



Zdroje dat a literatura
Czech Property Group (CPl). 2024. Dostupné z: https://www.cpias.cz/#tab-item-3 (cit. 2024-01-22).

Cesky statisticky urad. 2022. S&itani domu, lidu a bytd.
Cesky statisticky urad. 2023. SILC-EU (Statistics on Income and Living Conditions — European Union).
Heimstaden. 2024. Dostupné z: https://heimstaden.cz/ (cit. 2024-01-22).

Marianovska, V., Kuna, V., Svec, J. & K¥ivonoska, J. 2024. Délka najemnich smluv a vnimana kvalita bydleni
domacnosti v Cesku. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.

Median. 2023a. Najemni bydleni: reprezentativni Setfeni mezi najemniky. Velikost vzorku 1400. Realizace
sbéru 15. 6. 2023 — 23. 6. 2023.

Median. 2023b. Najemni bydleni: reprezentativni $etfeni mezi malymi pronajimateli (do 10 byt(). Velikost
vzorku 1000 pronajimatell. Realizace sbéru 7. 11. — 14. 11. 2023.

Sunega, P., Lux, M. & Mikeszova, M. 2023. Postoje k bydleni 2023. Tiskova zprava 14. 12. 2023. Sociologicky
ustav AV CR, v. v. i. Dostupné na: https://seb.soc.cas.cz/attachments/article/142/TZ Postoje k
bydlen%C3%AD 2023.pdf.

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
Staromeéstské nameésti 6

N0 15 Praha 1

Tel.: +420 224 861111

www.mmr.cz

MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

f)



