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AnalĨza n§jemn®ho v Ļesk® republice 

 

Manaģersk® shrnut² 

Tento dokument obsahuje model trģn²ho n§jemn®ho sestavenĨ na datech o transakļn²ch cen§ch 

nemovitost². Model je zaloģen na rozd²ln®m vztahu mezi transakļn² cenou bytŢ a trģn² vĨġ² n§jmu 

v jednotlivĨch ¼zem²ch. Model pokrĨv§ celou Ļeskou republiku vyjma 4 vojenskĨch ¼jezdŢ 

v mŊŚ²tku 389 ¼zem² obc² s povŊŚenĨm ¼Śadem. 

VĨsledn® modelovan® trģn² n§jemn® je vypoļteno jako prŢmŊr, medi§n a prvn² tŚi decily a je 

prezentov§no v podobŊ map pro porovn§n² region§ln²ch odliġnost², v grafech srovn§vaj²c²ch 

modelovanou d istribuci vĨġe n§jemn®ho vļetnŊ srovn§n² s daty o vĨġ²ch n§jmŢ podle realitn²ch 

port§lŢ. VĨsledky jsou rovnŊģ prezentov§ny v tabulkov® pŚ²loze. 

Nejvyġġ² n§jmy jsou v nejvŊtġ²ch ļeskĨch mŊstech a jejich aglomeraļn²m z§zem². Nejvyġġ² 

prŢmŊrn® modelovan® n§jemn® je v Praze s  266 Kļ za metr ļtvereļn². SpecifickĨm ¼zem²m jsou 

KarlovarskĨ a ĐsteckĨ kraj, kde je n§jemn® ve vztahu k transakļn²m cen§m nemovitost² relativnŊ 

vysok®. Tot®ģ v menġ² m²Śe plat² i pro vnitŚn² periferie republiky, obvykle na hranic²ch jednotlivĨch 

krajŢ. Nejniģġ² prŢmŊrn® modelovan® n§jemn® se pohybuje mezi 73 a 100 Kļ za metr ļtvereļn², 

obvykle v  hraniļn²ch oblastech Ļesk® republiky. 

Z hlediska fakt orŢ ovlivŔuj²c²ch cenu bytŢ byla zkoum§na ¼zem² aglomerac² velkĨch mŊst (dle 

vymezen² FUA podle OECD). Srovn§n² mezi aglomeracemi se zamŊŚilo pŚedevġ²m na vliv velikosti 

bytu na cenu bytu za metr ļtvereļn² a vliv vzd§lenosti od centra aglomerace. Cena bytu za metr 

ļtvereļn² typicky klesne o 2%, pokud je vĨmŊra bytu o 10% vŊtġ². VĨjimkou jsou napŚ²klad 

Ostravsko a Đstecko, kde se cena za metr ļtvereļn² s velikost² bytu nemŊn². 

Cena bytŢ za metr ļtvereļn² v z§vislosti od centra aglomerace se napŚ²ļ republikou tak® liġ². Pokud 

je byt d§le o 10% od centra j§drov® aglomerace, tak jeho cena prŢmŊrnŊ klesne o 0,2% a ģ 3%. 

V Praze jsou  to 2%.  

Zkoum§n byl i vliv typu konstrukce domŢ na cenu bytŢ. Cena panelovĨch domŢ a cihlovĨch domŢ 

vych§z² pŚi zohlednŊn² osatn²ch promŊnnĨch shodnŊ, developersk® novostavby jsou v prŢmŊru o 

22,5% draģġ² oproti cihlovĨm domŢm a mŊġŠansk® historick® domy jsou oproti cihlovĨm domŢm 

draģġ² o 12%.  
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1.  Zad§n² a poskytnut§ data 

Klientem analĨzy je Ministerstvo pro m²stn² rozvoj ĻR (d§le ĂMMRñ) ve spolupr§ci 

s Ministerstvem pr§ce a soci§ln²ch vŊc² ĻR (d§le ĂMPSV ñ). AnalĨza by mŊla bĨt pouģita 

jako podklad pro n§vrh veŚejnĨch politik s prostorovĨm dopadem v gesci MMR a d§le 

jako po dklad pro revizi syst®mu podpory bydlen² v gesci MPSV.  

C²lem analĨzy je namodelovat vĨġi trģn²ho n§jemn®ho v podrobn®m geografick®m 

mŊŚ²tku na ¼zem² cel® Ļesk® republiky. Hlavn²mi datovĨmi zdroji jsou trģn² vĨġe 

n§jemn®ho podle zavŚenĨch n§jemn²ch smluv evidovan® Asociac² realitn²ch kancel§Ś² ĻR, 

kter§ byla poskytnuta klientem. Tato data jsou agregovan§ do prŢmŊrŢ za obce nad 

5000 obyvatel za obdob² jednoho roku. 

Hlavn² datovou sadou pro modelov§n² trģn²ho n§jemn®ho jsou transakļn² (prodejn²) ceny 

nemovito st² na z§kladŊ ¼dajŢ Katastru nemovitost². C²lem modelu je tedy vysvŊtlit vztah 

mezi trģn² cenou nemovitosti a ekvivalentn² trģn² vĨġ² n§jmu, coģ je provedeno pomoc² 

vysvŊtluj²c²ch promŊnnĨch charakterizuj²c²ch m²stn² trh nemovitost² a dalġ² socio-

ekonomic k® faktory. 

S ohledem na vĨġe uveden® poģ§dalo MMR spoleļnost Deloitte Advisory, s.r.o. 

(ĂDeloitte ñ) o zpracov§n² analĨzy z²skanĨch dat a sestaven² koment§ŚŢ a doporuļen² pro 

budouc² sbŊr a vyhodnocov§n² dat i pro souļasn® moģnosti ¼pravy syst®mu vypl§cen² 

pŚ²spŊvku na bydlen². 

1.1.  Datov® zdroje poskytnut® klientem 

Datab§ze trģn²ch n§jmŢ dle ARK ĻR 

Pro potŚeby zpracov§n² analĨzy poskytlo MMR 2 datov® soubory. Prvn² soubor ĂKopie -  

obce_nad5000_listopad2018_ARK_pro_MMR (2).xlsx ñ (d§le Ădatab§ze trģn²ch n§jmŢñ) obsahuje 

data o prŢmŊrn® vĨġi trģn²ho n§jemn®ho v obc²ch nad 5000 obyvatel v obdob² od poloviny roku 

2017 do poloviny roku 2018 , kter§ byla poŚ²zena od Asociace realitn²ch kancel§Ś². KromŊ vĨļtu 

vĨġe trģn²ho n§jemn®ho podle jednotlivĨch obc² jsou v souboru pŚiloģeny i souhrny trģn²ho 

n§jemn®ho podle velikostn² kategorie obc² a podle velikostn² kategorie obc² a kraje. Data obsahuj² 

274 z§znamŢ obc². 

Data o obecn²m n§jemn®m 

V druh®m poskytnut®m datov®m souboru ĂKopie -  Kopie -  Kopie -  Tabulka n§jemn® k 

15.1.2019_SMOCR_JT_2 (2).xlsx ñ (d§le Ădatab§ze obecn²ch bytŢñ) jsou data o obecn²ch 

bytovĨch fondech a o vĨġi n§jemn®ho v obecn²ch bytech. V datab§zi jsou evidov§ny obce i mŊstsk® 

ļ§sti statut§rn²ch mŊst, obce jsou identifikovan® k·dem a d§le rozdŊlen® podle kraje a velikosti dle 

kategorizace MMR a dle kategorizace  MPSV. Pro kaģdou obec jsou data rozdŊlena na byty celkem, 

byty pronajat® ve voln® soutŊģi a na byty administrativnŊ pŚidŊlen® podle soci§ln²ch krit®ri². 

Evidov§ny jsou poļty bytŢ, celkov® vybran® n§jemn® za mŊs²c, celkov§ podlahov§ plocha bytŢ, 

n§jemn® za metr ļtvereļn² podlahov® plochy a d§le trģn² n§jemn® podle Asociace realitn²ch 

kancel§Ś² pro obce, pro kter® je zn§mo. Data obsahuj² 917 z§znamŢ obc². VĨļet vġech sledovanĨch 

ukazatelŢ je zobrazen n²ģe v tabulce.  
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PŚehled sledovanĨch ukazatelŢ u datab§ze obecn²ch bytŢ 

K·d obce  Poļet bytŢ pronajatĨch ve voln® 

soutŊģi  

Celkov§ podlahov§ plocha vġech 

obecn²ch  bytŢ v m2 

Sloupec1  Poļet bytŢ administrativnŊ pŚidŊlenĨch 

podle soci§ln²ch krit®ri²  

Podlahov§ plocha obecn²ch bytŢ se 

smluvn²m  n§jemnĨm v m2 

N§zev obce Celkov® vybran® n§jemn® ze vġech 

obecn²ch bytŢ v Kļ/mŊs²c 

Podlahov§ plocha bytŢ  se soci§ln²m 

n§jemnĨm v m2 

Poļet obyvatel  Vybran® n§jemn® z bytŢ se smluvn²m 

n§jemnĨm v Kļ/mŊs²c  

N§jemn® v Kļ za 1m2 podlahov® 

plochy obecn²ho bytu ( modr§) K/P 

Poļet obyvatel podle MPSV Prostor pro V§ġ koment§Ś N§jemn® v Kļ za 1m2 podlahov® 

plochy bytu se smluvn²m n§jemnĨm 

(zelen§) L/Q 

UveŅte kraj Vybran® n§jemn® z bytŢ se soci§ln²m 

n§jemnĨm v Kļ/mŊs²c 

N§jemn® v Kļ za 1m2 podlahov® 

plochy  bytu se soci§ln²m n§jemnĨm  

(oranģov§) N/R 

CelkovĨ poļet obecn²ch bytŢ  Prostor pro V§ġ koment§Ś2 N§jemn® na m2 podlahov® plochy dle 

ARK 

 

ObŊ dvŊ datab§ze byly d§le doplnŊny o soubor ĂHodnotov® mapy - teze.docx ñ, ve kter®m jsou 

jednak shrnuta zjiġtŊn² o obou datovĨch sad§ch a d§le moģnosti dalġ²ho postupu pŚi ¼pravŊ 

syst®mu vypl§cen² pŚ²spŊvku na bydlen². 

Data o poļtu obyvatel pob²raj²c²ch podporu v  bydlen² 

PŚehled pŚ²jemcŢ pŚ²spŊvku na bydlen² a doplatku na bydlen² je rozdŊlen podle typu d§vky a pro 

kaģdou obec je uveden poļet pŚ²jemcŢ t®to d§vky. V pŚ²padŊ, ģe je v obci m®nŊ neģ 5 pŚ²jemcŢ 

d§vky, pak je u obce uvedeno Ăm®nŊ neģ 5ñ. 

1.2.  DoplnŊn® datov® zdroje o trhu nemovitost² 

Transakļn² ceny bytŢ 

Pouģit§ data jsou trģn²mi transakcemi pŚeprod§vanĨch bytŢ, tedy bez prvoprodejŢ od developerŢ 

klientŢm. VĨjimku z tohoto pravidla tvoŚ² obce pod 10 tis²c obyvatel, kde data zahrnuj² i transakce 

od deve loperŢ prvn²m klientŢm. 
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Pokryt² z§znamy o transakļn²ch cen§ch bytŢ 

 
Poļet trģn²ch transakc² podle okresŢ  
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Poļet trģn²ch transakc² bytŢ podle obc² s povŊŚenĨm ¼Śadem (POU) 

 
Poļet trģn²ch transakc² bytŢ podle mŊstskĨch obvodŢ a mŊstskĨch ļ§st² 
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Transakļn² ceny bytŢ podle okresu

 
 

Transakļn² ceny nemovitost² podle obc² s povŊŚenĨm ¼Śadem (POU) 
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Nab²dkov® ceny n§jmŢ z webovĨch port§lŢ 

PŚehled vġech nab²dek je v podobŊ heat mapy zobrazen na mapŊ n²ģe. Z mapy je patrn®, ģe 

nejvŊtġ² poļet nab²dek bytŢ k pron§jmu je zaznamen§n v region§ln²ch centrech, tedy hlavn²m 

mŊstŊ a krajskĨch mŊstech. 

Naopak velmi malĨ poļet nab²dek je v oblastech venkovskĨch vnitŚn²ch periferi², jako jsou hranice 

PlzeŔsk®ho a Jihoļesk®ho kraje a kraje Vysoļina. 

 

Pokryt² z§znamy o nab²dkovĨch vĨġ²ch n§jmŢ 

 
Pro n§sleduj²c² analytickou pr§ci je ale vĨhodnŊjġ² poļet nab²dek bilancovat za ¼zem² dle 

existuj²c²ho administrativn²ho ļlenŊn² a proto jsou n²ģe uvedeny poļty nab²dek podle okresŢ a podle 

obc² s povŊŚenĨm ¼Śadem. 
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Poļet nab²dek bytŢ podle okresŢ  

 

Poļet nab²dek bytŢ podle obc² s povŊŚenĨm ¼Śadem (POU) 
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Poļet nab²dek bytŢ podle mŊstskĨch obvodŢ a mŊstskĨch ļ§st² 

 
Nab²dkov® ceny n§jmŢ podle okresu 
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Nab²dkov® ceny n§jmŢ podle obc² s povŊŚenĨm ¼Śadem (POU) 

 
Doba zveŚejnŊn² inzer§tŢ 
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1.3.  Ostatn² socio-ekonomick§ data 

Poļet obyvatel obc² 
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VĨvoj poļtu obyvatel 

 
Model medi§novĨch mezd 
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Pod²l obyvatel se z§kladn²m a bez vzdŊl§n² 

 
Pod²l obyvatel s ukonļenĨm magisterskĨm vzdŊl§n²m a vyġġ²m 

 
  



 

17 / 70  

 

M²ra nezamŊstnanosti 

 
Intenzita bytov® vĨstavby 
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Vzd§lenost k nejbliģġ² d§lnici nebo silnici pro motorov§ vozidla 

 
Um²stŊn² v r§mci Functional urban area 
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Poļty vysokoġkolskĨch studentŢ 

 
 

1.4.  Đpravy vstupn²ch dat oproti Metodice 

V metodice je uvaģov§no se zohlednŊn²m Metropolitn²ch oblast² pro integrovan® teritori§ln² 

investice  (MO ITI)  jako ukazatel lokalizace obce uvnitŚ aglomeraļn²ho ¼zem² vŊtġ²ho mŊsta. 

S ohledem k  tomu, ģe toto vymezen² bylo prov§dŊno individu§lnŊ pro kaģdou MO ITI, tak jejich 

vymezen² nen² konzistentn². Z§roveŔ ne vġechna vŊtġ² mŊsta maj² MO ITI vymezena. Z tŊchto 

dŢvodŢ se jako lepġ² pŚ²stup pro proveden² analĨzy jev² vyuģit² Functional urban areas (FUA), kter® 

definuje OECD a jsou vymezen® pro vġechna krajsk§ mŊsta a Most a Chomutov. Dle ¼dajŢ OECD je 

vymezen² FUA provedeno na z§kladŊ doj²ģŅkovĨch dat z cenzu.  
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Vymezen² FUA a MO ITI 

 






































































































