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Najmy se v Praze vraci do stavu
pred pandemii. Casto z nich ale
nezaplatite ani hypotéku

23. zari 2021

Zatimco s rustem cen vlastnického bydleni uplynuly rok a ptil neudélal
vlastné viibec nic a ceny byt v hlavnim mésté dal rychle stoupaly bez
ohledu na okolni déni, u najmu byl b€hem pandemie pohyb na trhu
turbulentnéjsi.

S odlivem turistii se dostaly na trh tisice byti, které slouzily kratkodobym
pronajmim, a ceny prazskych najmu klesly v loniském roce o vice nez ¢tyri
procenta.

Letos uz ale pokles zpomalil a nyni se najmy pomalu zacinaji vracet

k predpandemickym hodnotam. Tempu zdrazovani bytt ale nestaci, a tak
bude i dal platit, Ze kupovat byty v Praze za tcelem vyd€lavani na vynosu
z najmu, nedava prilis smysl.

Podle aktualni analyzy od spoleénosti Deloitte, kterou si nechal vypracovat
prazsky magistrat, vySe cen najemniho bydleni v hlavnim mésté pololetné
poklesla o 2,8 procenta. Primérny najem v Praze se nyni pohybuje okolo
279 korun za metr ¢tverecni.

Trend vyvoje cen najmu v Praze neovlivnil jen odliv turistd, ale také
distanc¢ni vyuka na vysokych skolach, jejichz studenti v Praze nepotrebovali
ubytovani. Praveé tyto faktory byly pro hlavni mésto specifické a najmy

v metropoli proto klesly znateln€ji nez v regionech.



,Zatimco v Praze zajem o koupi nemovitosti za posledni rok akceleroval

a ceny stale rostly, v pripadé najmi to bylo jinak. V letech 2014 az 2019
rostly primérné ceny najmi v Praze mezirocneé o 7,4 procenta. S nastupem
koronavirové pandemie se vSak situace zmeénila a najjmy zacaly zleviiovat,“
vysvétluje odbornik na nemovitosti spole¢nosti Deloitte Petr Hana. ,,Situace
se v Praze zacala ménit az na konci letosniho 1éta, kdy se priimérna cena
najmu odrazila ode dna a zacala rtst,“ dodava.

Ackoliv poklesl v priméru cely trh, neda se podle dostupnych dat rict, ze by
najemni bydleni bylo pro Prazany ve vysledku levnéjsi. Pad cen totiz tahl
hlavné prémiovy segment, tedy byty, na které vétsina Prazanti nedosahne.

,Naopak lidi, kteri se snazi ziskat dostupnou garsonku nebo co nejlevné;jsi
3+1, pribylo. Pokud tedy nékdo hledal najemni bydleni primarné podle
ceny, rozhodné nemeél dojem, Ze se masivneé zleviiuje, upresnuje Séf portalu
Bezrealitky a CEO skupiny European Housing Services Hendrik Meyer.

Po potvrzuji i data, ktera méa k dispozici magistrat. Z hlediska segmentii trhu
byl podle analyzy patrny vétsi pokles cen najemného u drazsich byta

a v centru mésta. Naopak v nékterych, zejména sidlistnich, lokalitach

v poslednich dvou pololetich n4jmy neklesaly nebo dokonce zacaly mirné
rist.

»-Mam jeden oblibeny primér — najjmy v lokalité vétsSinou dokazete tipnout
podle cen piva v okoli. A piillitr na Staroméstském nameésti byl na svém
novodobém minimu, zatimco v restauracich na sidlistich se zdrazovalo,“
dodava k tomu

CtyFmi prazskymi katastry, kde jsou aktualné priimérné najmy za metr
¢tverecni nejvyssi, jsou Josefov s 355 korunami za metr mési¢né, Mala
Strana se 334 korunami, na Hrad¢anech se v priméru plati za najem 323
korun za metr a nové se vysoko dostal také Vysehrad s 319 korunami, ktery
predstihl Vinohrady.

Podle analytiki se d4 nyni ocekavat, Ze najmy v metropoli opét porostou.
,Najemni trh se zfejmé relativné rychle vrati na predcovidové hodnoty

a dale poroste v navaznosti a v souladu s obecnym riistem cen bytt,“ uvadi
Hana. Podle prazského magistratu lze na podzim cekat také vyrazné vyssi
tlak na trh s njjemnim bydlenim zejména v souvislosti s navratem desitek
tisic studentt vysokych skol k prezenc¢ni vyuce.

»A soucasné mohou dalsi vyvoj opét vyrazné ovlivnit kratkodobé
pronajmy. Nepredpokladame ovSem, ze by najemné v Praze
nadale klesalo. Spis ocekavame postupné zdrazovani. Ti, kdo
aktualné hledaji najjemni bydleni v Praze, maji jesté velmi



dobrou prilezitost k uzavreni najjemni smlouvy za cenové
vyhodnych podminek,“ rika Michal Pich z realitniho serveru
RealityCechy.cz. Navic do zAjmu o najemni byty promluvi

i zdrazovani hypoték, kdy banky postupné zvysSuji arokové sazby.

Podle Meyera je vSak navic nutné oddé€lit od sebe najmy a cenu najemniho
bydleni. ,,Oboji poroste. Najmy do konce roku spiSe pomaleji, ovSem cena
nijjemniho bydleni, kam zapocitavame sluzby a energie, poskoci. Bojim se,
Ze pro mnohé to bude Sok, a co hiit — jen tak se to nezméni. Pristi rok tak
bude pravdépodobné rokem nula pro nékolik let vnitini migrace, kdy se
zejména v Praze, ale i Brné, hodné proméni jednotlivé vrstvy obyvatel,“
predpovida.

Situace kolem trhu s najmy ovliviiuje také atraktivitu bytu jako investice.
Nemovitosti stale zlistavaji bezpe¢nym uloZenim penéz a z dlouhodobého
pohledu davaji investi¢né smysl. Jenze kratkodoba investice s cilem vydeélat
na najemném se ted v Praze prilis nevyplati. A nasledujici mésice nebudou
jiné.

»Takovy ten tradi¢ni investi¢ni byt je dnes skutecné passé. Kdyby byla
nulova inflace, miiZze vynaset procento az dve, takhle je investor v ¢ervenych
c¢islech. Pokud bychom se cht€li dostat na vynosy kolem Sesti procent, jako
tomu bylo v minulosti, tak by se za prazsky najem muselo platit primérné
kolem 550 korun na metr. Za starsi sedmdesatimetrovy byt by tak majitel
chtél 42 tisic jen na najmu. To je samozrejmé sci-fi,” vysvétluje situaci
Meyer.

A pokud bychom chtéli ziistat na dnesnich cenach najmu, a presto byt
schopni splatit hypotéku a jesté vydélat, musel by metr ¢tvereéni starSiho
bytu stat kolem 55 tisic korun za metr. Coz je samozrejmeé také mimo
realitu. Secondhandové byty se v Praze nyni prodavaji za ceny presahujici
110 tisic korun za metr ¢tvereéni.

Navratnost prazskych byti se proto pii soucasnych cenach pohybuje mezi
pétatriceti a CtyTiceti lety. A aby se v soucasnosti ro¢ni vynos popral alespon
s inflaci, musi byt — zjednodusené receno — ndkupni cena za metr

a nasledna najemni cena za metr v pomeéru kolem 1:200.

,Dnes jsme na urovni 1:420, tedy vice nez dvojnasobku potrebné hodnoty.
Ceny nemovitosti by zkratka musely o polovinu klesnout anebo najmy
stoupnout na dvojnasobek. A to bychom se stale jesté nedostali do zlatych
let takzvanych investi¢nich byti, kdy se nékdy kolem roku 2010 darilo
nakupovat s rocnim vynosem kolem osmi procent,“ dopliiuje Vladimir
Zuzak, reditel Maxima Reality. Pri soucasnych prazskych cenach by byl

v mnoha pripadech problém z najmu bytu zaplatit i pripadnou hypotéku.



