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Analyza najemniho bydleni v Praze

Manazerské shrnuti

Priimérné vyse najmd v Praze rostly v obdobi mezi lety 2014 a 2019 priimérné meziroénim
tempem 7,4 %. Tento rlst ale nebyl b&hem sledovaného obdobi rovnomérny. Zatimco v letech
2014 a 2018 dosahoval necelych 3 %, respektive 4,2 %, v roce 2017 pfesahl 12,5 %. Na konci
sledovaného obdobi v souvislosti s pandemii COVID-19 v prvnim pololeti roku 2020 primé&rna vyse
najemného poklesla mezipololetné o 2,6 %, ve druhém pololeti 2020 poklesla o dalsich 4,3 % a

v prvnim pololeti roku 2021 dale poklesla o 2,8 %.

Podrobnéjsi analyza ukazuje, ze tempa zmén vysSe ndjemného se vyrazné neliSi mezi relativné
levnéjsimi a relativné drazsimi byty. I pfesto je patrny fakt, ze v prvni poloviné obdobi zhruba do
konce roku 2016 mirné vy$&im tempem zdrazovaly draz$i byty, kdeZto v druhé poloviné ristového
obdobi do konce roku 2019 zaznamenaly vy3$i tempo rdstu levné&jsi byty. Jak ale bylo zminéno,
tyto rozdily jsou jemné a vice patrné je, Ze vSechny byty sleduji spole¢ny trend zmény najemného.

Ze srovnani vyvoje cen najemniho a vlastnického bydleni vyplyva, ze v tomto obdobi rostly ceny
vlastnického bydleni rychleji a rostly i b&hem pandemie COVID-19, kdy vy$e ndjmu naopak klesly.
Zaroven narlst cen vlastnického bydleni kulminoval b&hem roku 2016, kdy mezipololetné
dosahoval az k 8 %, zatimco u najemniho bydleni dosahl rlist maxim aZ o rok pozdé&ji b&hem roku
2017. Od relativniho zpomaleni rlstu vy$e najmG v prvnim pololeti 2018 ceny rostly jen mirné az
do konce roku 2019, kdy nasledoval v letech 2020 a 2021 pokles.

K polovin& roku 2021 byly ndjmy mezi katastralnimi Gzemimi s vysokym poétem nabizenych bytl
k prondjmu nejvyssi v Josefové, na Malé Strané, HradCanech a VySehradé s mésicni vysi
najemného za metr Ctverec¢ni 355, 334, 323 a 319 K¢. Mezi témito katastralnimi zemimi se
zaradilo i katastralni izemi Lahovice s malym mnoZstvim nabidek, kde je vyvoj cen pomérné
volatilni.

Srovnani ristu vy3e nadjemného modernistickych sidlist a blokové a heterogenni zastavby ukazalo
pro sledované obdobi podobny trend vyvoje ndjemného. Pfi podrobné&jsim priizkumu je ale patrné,
7e vy$e najmi na sidlidtich rostla rychleji v druhé poloviné rlstového obdobi, kdeZto u blokovych a
heterogennich lokalit to bylo v prvni poloviné sledovaného obdobi.

Analyza faktorG ovliviiujicich vy$i ndjemného a tempo jeho ristu ukdzala, ze nékteré faktory maiji
obdobny vliv na obé tyto proménné, nékteré jen na jednu z nich a nékdy je vliv na obé proménné
opacny. Napfiklad pocet novych bytl je spojen s vy$sim tepem rlstu ndjmua i s jejich vy&si
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hladinou, dostupnost pracovnich ptileZitosti v okruhu 10 kilometrl ma vliv jen na celkovou vy$i

najemného a nakonec rostlé lokality maji pozitivni vliv na celkovou vysi ndjemného, ale rdst
najemného zde byl nizsi.
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1. Zadani a pouzita data
Na zakladé objednavky klienta tento material obsahuje:

a. Zpracovani analyzy nabidkovych cen najm{ bytl na zékladé nabidek z realitniho serveru a
ovéreni téchto dat za pouziti cen nemovitosti registrovanych katastrem nemovitosti.

b. Na zakladé dat ziskanych dle pism. a) bude sestaven index vyvoje trzniho ndjemného, a to
jak pro priimérné hodnoty, tak pro medién cen, nejlevné&jsich a nejdrazich 10% a 25%
bytd.

c. Vedle indexu dle pism. b) bude zpracovana téz metodika, jak Udaje v ném uvedené mérit
v budoucnu.

d. Zjisténi ze statistické analyzy budou doprovozena analyzou faktor{, které ovliviuji rlst cen
nemovitosti a vztah mezi vlastnickym a najemnim bydlenim.

e. Vypracovani zavérecné zpravy, kterd bude obsahovat komentar k provedené analyze a
zavére¢nou sumarizaci.

Pro splnéni zadani je material zaloZzen na dvou zakladnich datovych zdrojich - nabidkovych cenach
najemniho bydleni inzerovanych verejné na realitnich webovych portalech a dale na datech o
transakcnich cenach nemovitosti, které jsou evidované katastralnim Uradem. Obé datové sady
zacinaji rokem 2014. Data o vysich ndjmd jsou dostupnd az do poloviny roku 2021, zatimco data o
transakcnich cenach jsou dostupna v roce 2021 jen pro prvni Ctvrtleti.

Nabidkové vyse najemného jsou pouzity pro vypocet aktualni vyse trzniho najemného

v konkrétnim case a Uzemi a pro méfreni zmény vysSe najemného. Data o transakcnich cenach jsou
pouZita pro srovnani vyvoje na najemnim a vlastnickém trhu bydleni a dale Udaje o prvnich
prodejich dokon&enych byt jsou pouZita v analyze faktor( ovliviiujicich zmény vyse najmd.

Déle pro analyzu faktord s vlivem na cenu nemovitosti a jejich zménu jsou pouZita data CSU,
zejména pak Udaje podle zakladnich sidelnich jednotek zjisténa pro SLDB 2011, a to jak Udaje o
demografii a bytovém fondu, tak napfiklad Udaje o vyjizdce obyvatel mezi zédkladnimi sidelnimi
jednotkami za praci a studiem.

V analyze jsou déle pouzita data IPR Praha a dal$ich poskytovatel zpfistupnénd na prazském
geoportalu. Z téchto dat jsou pouZita napriklad data o intenzit& a zplsobu vyuZiti Gzemi, data o
poctu pracovnich pfilezitosti zkonstruovana podle metodiky uvedené v odlvodnéni Metropolitniho
planu nebo data o linkach prazské integrované dopravy.

Pro prostorovou analyzu dat v prostredi GIS a jejich nasledné zobrazeni jsou pouzita data
administrativniho ¢lenéni RUIAN poskytovana CUZK a déle Data50 rovnéz poskytovana CUZK.
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2. Koncepce analyzy
2.1. Dilci ¢asti analyzy

Analyza je rozdé&lena podle zadani na t¥i hlavni ¢asti: analyzu vy$e ndjmd, analyzu faktor( s vlivem
na rUst cen nemovitosti a detailni metodiku zpracovani analyzy.

Analyza vy$e ndjmd se zamé&fuje na vyvoj trzniho ndjemného v obdobi od za&atku roku 2014 do
poloviny roku 2021. Data jsou analyzovéna pro rizna méfitka od celoprazského po velmi
lokalizované zalozené na pétiset metrové mrizce. Vysledky jsou pak zobrazovany jak v podobé
aktudlni hladiny vy$e ndjmd, tak v podob& meziro&nich & mezipololetnich zmén cenové hladiny.

Analyza faktorG s vlivem na rlst cen nemovitosti je provedena metodou regresni analyzy a jsou
v ni prezentovany dva modely: v prvnim modelu jsou analyzovany faktory, které maji vliv na
celkovou vysi ndjemného, kdezto v druhém modelu jsou analyzovana vlivy téchto faktort na
zménu primérné vyge ndjemného mezi roky 2014 a 2021 (pro prvni pololeti). Pro potieby této
analyzy byly jako jednotlivé pozorovani zvoleny priméry najmd v kazdém &tverci pétisetmetrové
miizky. Pro jednotlivé ¢tverce jsou vypocteny i dal$i proménné z doplfikovych datovych zdrojd.

V &asti detailu metodiky je podrobné popsan zékladni datovy zdroj o vysich ndjm{, pozadavky na
né&j a zplsob jeho ocisté&ni o extrémni nebo nepravdépodobné hodnoty. Dale metodika obsahuje
definici vypoctu jednotlivych index(. Pfilohou metodiky je zdrojovy kéd analyzy v programovacim
jazyku R, diky kterému je mozné analyzu dale replikovat.

2.2. Uzemni podrobnost analyzy

Analyza a prezentované vysledky jsou zpracovany ve 3 méfitcich: pro celé Gzemi Prahy, pro
jednotliva katastralni Gzemi a pro ¢tvercovou miizku o dilce hrany 500 metrd.

MéFitko celého hlavniho mésta je pouzito pro obecny index vyvoje cen nemovitosti uvedeny pro
statistické veli¢iny prliméru, medianu, spodniho a horniho kvartilu a prvniho a posledniho decilu.
Pro tuto Uroveri podrobnosti jsou vysledky prezentovany v podobé tabulek a graf(.

MéFitko jednotlivych katastralnich izemi, kdy pro vSechny z celkovych 112 katastralnich Uzemi byl
zaznamenan alespon jeden inzerat nabidky najemniho bytového bydleni v obdobi od zacatku roku
2014 do konce roku 2020, je pouZito pro prezentaci vyvoje vyse ndjemného v podobé grafi a
tabulek obdobné jako v pfipadé mésta jako celku.

Nejpodrobnéjsi ¢lenéni do Ctvercové mrizky je pouzito pro zachyceni Uzemnich specifik vyse
najemného a jeho zmény. Agregace vySe najemného do pétisetmetrové mrizky zaroven slouzi jako
zaklad pro regresni analyzu, kterou jsou analyzovany faktory ovliviiujici celkovou cenovou hladiny i
zménu cenové hladiny b&éhem sledovaného obdobi.
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3. Uprava vstupnich dat
3.1. Statistické ocisténi databaze vyse najmu

Aby byla databaze zbavena nepravdépodobnych hodnot, napfiklad chyb, které by mohly negativné
ovlivnit vysledny index, byla celd databaze ocisténa o extrémni hodnoty.

Pfed provedenim samotné analyzy jsou vstupni data o vysich ndjmu ocisténa o nepravdépodobné
hodnoty, které mohou byt zplsobeny chybou naptiklad pfi zadavéni webového inzeratu, naptiklad
Spatné zadanou cenou inzeratu nebo zadani inzeratu omylem k pronajmu misto k prodeji. Pro
odfiltrovani téchto pravd&podobné chybovych Udajl je stanoven rozsah obvyklych vy&i ndjemného
za metr Ctverecni a inzeraty mimo tyto hodnoty jsou vyrazeny. Je tfeba dodat, Ze podil takto
vyiazenych inzeratl je minimalni, fddové stovky vyfazenych inzeratd na sto tisic inzeratd.

Prehled hodnot pro provedeni prvotniho Cisténi dat

2014 32 630
2015 34 695
2016 36 760
2017 38 830
2018 40 900
2019 42 970
2020 42 970
2021 42 970

Déle v analyze je extrémni hodnota definovéna tak, Ze je nizsi neZ prvni kvartil minus jeden a pdl
nasobek inter-quartile range (IQR) nebo je vy$&i ne treti kvartil plus jeden a ptl nédsobek IQR. IQR
je definovan tak, e od tretiho kvartilu odecteme prvni kvartil. JelikoZ vy$e ndjmU se napfi¢ Prahou
velmi lisi a nepravdépodobné nizké najmy z jedné lokality mohou byt obvyklé v jiné lokalité, stejné
tak jako nepravdépodobné vysoké najmy napfiklad v okrajovych ¢astech mésta jsou obvyklé

v centru, bylo toto ocidténi provedeno zvlast uvnitf kazdého katastralniho Gzemi.

PFi tomto ocisténi bylo vypusténo 2,18% pozorovani z origindlniho souboru.
3.2. Uprava dat ze Sé&itani domf, lidu a byt

Pro vyhodnéjsi praci pfi regresni analyze byly nékteré proménné upraveny nebo zkonstruovany na
zakladé dostupnych dat za jednotlivé zakladni sidelni jednotky.

Kategoricka proménna nejvyssiho dokonceného vzdélani byla prevedena na spojitou tak, ze ke
kazdému stupni vzdélani byla prifazena predpokladana délka dosazeni takového vzdélani v letech.
Pro zakladni vzdélani byla pfifazena hodnota 9 let, pro stifedoskolské vzdélani s maturitou i bez
maturity 13 let, pro nastavbové a vyssi odborné vzdélani 16 let a pro vysokoskolské vzdélani 18
let.

Pro sestrojeni proménnych zachycujicich vyjizdku do zaméstnani byla pouzita dojizdkova matice
pro zakladni sidelni jednotky prahy a obce mimo hlavni mésto. Podle této dojizdkové matice byly
vytvoreny dvé proménné — medianova vzdalenost délky vyjizdky do zaméstnani a medianova
vzdalenost zaméstnani od centra Prahy, za které byly zvoleny Prikopy. Medidnova vzdalenost
zaméstnani od centra Prahy je vypoctena tak, ze pro kazdého vyjizdéjiciho ze zakladni sidelni
jednotky do zaméstnani je zaznamenana vzdalenost jeho pracovisté od centra Prahy a ze vSech
téchto vzdalenosti pracovist véech vyjizdé&jicich z jedné zakladni sidelni jednotky je vypodten
medidn vzdalenosti pracovist od centra Prahy.
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3.3. Agregace dat do ¢tvercové mrizky

Pro pouziti v miizce byla data jednotlivych nabidek ndjmd agregovana jako primér za celé roky.
V pfipadé, Ze uvnit¥ ¢tverce leZelo vice neZ 40 nabidek ndjmd, pak byl Gdaj vypoéten z té&chto

7. o ~vr o7 v 7 7 v 7 v . ’ ~ 7. o v
najmu lezicich uvnitr konkrétniho ctverce. Pokud v daném ctverci vice nez 40 najmu nelezelo, pak
byl primér vypocten ze 40 nabizenych najmu leZicich nejblize ke geometrickému stiedu ¢tverce.

V analyze faktorl s vlivem na vy&i cen ndjmd a vlivem na jejich zmé&nu bylo tfeba prevést data ze
S¢&itani domd, lidu a bytd 2011 agregovana na Urovni zékladnich sidelnich jednotek na &tverce,
které jsou zakladni jednotkou této analyzy.

Pro proménné vedené jako priméry, napiiklad primérny vék, primérné zastoupeni obyvatel nad
65 let, primé&rna délka vzdé&lavani nebo medidnové vzdalenosti dojizdék, byla promé&nna pro
konkrétni ¢tverec vypoctena jako vazeny primér ze viech zékladnich sidelnich jednotek, které se
v daném cCtverci nachazi. Vaha byla pfifazena podle velikosti ¢asti zakladni sidelni jednotky leZici
v daném ctverci.

Pro proménné vedené jako soucty za Uzemi, napfiklad pocet obyvatel, pocet vyjizdéjicich do
zaméstnani nebo pocet bytl, byly Gdaje za zakladni sidelni jednotky rozdé&leny do &asti zakladnich
sidelnich jednotek podle jejich pfislugnosti k jednotlivym ¢tvercim proporéné podle podilu kazdé
jednotlivé &asti na celku véech &asti zakladnich sidelni jednotky. Zde je dileZité dodat, Ze Etverce,
ve kterych nelezi alespon jedno adresné misto, byly hned na pocatku vyfazeny. Proto pfi vazeném
rozd&lovani veli¢in zakladnich sidelnich jednotek do jejich &asti lezicich v rlznych &tvercich nebyly
zohlednovany ty Casti lezici ve ¢tvercich bez adresnych mist, jinymi slovy témto ¢astem byla
pfrifazena nulova vaha. Vysledkem je, Ze vySe uvedené veliiny byly vazenou metodou rozdéleny
do téch ¢asti zakladni sidelni jednotky, kde existuje zastavba s vymezenymi adresnymi misty. Diky
tomu nedochazi k tomu, Ze by naptiklad obyvatelé byli ve vét&i mife prifazovani do ¢tverch, kde se
nachazi naptiklad pouze zemédélska plda. Ctvercl, kde neni vymezeno ani jedno adresné misto je
totiz relativné velké mnozstvi, pfiblizné jedna ctvrtina z celku. Po provedeni této Upravy byly
proménné v ramci kazdého Ctverce secteny.

3.4. Uprava prostorovych dat

Pro tvorbu proménnych popisujicich vyuziti Gzemi a dostupnost vefejné dopravy byla pouzita data
publikovana na prazském geoportalu. Pro charakteristiky vyuziti Gzemi byly pouzity vrstvy
~podlaznost" a ,soucasny stav vyuziti Gzemi“. Obé dvé vrstvy byly prostorové prolnuty

s ¢tvercovou miizkou, aby pro kazdé pole mtizky mohly byt vypoéteny plochy jednotlivych typl
vyuziti. Vypoéteny byly nasledujici promé&nné (v zavorkach jsou uvedeny zplsoby vyuziti izemi
agregované do proménné): vodni plocha (vodni toky a plochy), lesy (lesy, lesoparky), parky
(parky, parkové upravené plochy), rekreacni plochy (golfova hristé, rekreacni arealy prirodni,
rekreacni arealy sportovni, rekreacni arealy vzdélavaci — ZOO, botanické zahrady), zahradkové
osady (rekreacni a zahradkové osady), hibitovy (hibitovy), pé&si prostranstvi (pési prostranstvi,
pé&iny), zahrady (zahrady rodinnych domd, zahrady) a zemédé&lské plochy (louky, pastviny,
travnata lada, sady opusténé, sady produkcni, vinice, pole produkéni, pole- Ghor).

Z vrstvy podlaZznost byly vypolteny hrubé podlazni plochy jako souéin plidorysné stopy objektt a
jejich podlaznosti, dale maximalni pocet podlaZi, primérny a medianovy pocet podlazi a standardni
odchylka po&tu podlaZi. Na zakladé priniku dat zplsobu vyuziti Gzemi a podlaznosti byla také
vypoctena hruba podlazni plocha budov s polyfunkénim vyuzitim (polyfunkéni rodinné a bytové
domy).

Dostupnost verejné dopravy byla vypoctena pro kapacitni kolejovou dopravu - vlaky, metro a
tramvaje a to jako nejbliz&i vzdalenost pfimou ¢arou od stanic vlakl, vychodd z metra a zastavek
tramvaje od geometrického stfedu ctverce. Jako datovy podklad zastévek a stanic kolejové
dopravy byl z dGvodu dostupnosti zvolen aktualni stav v pfedposlednim &ervencovém tydnu.
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3.5. Agregace dat v case
Data jsou agregovana pro vypocet indext cen na pololeti. V piipadé dat o ndjmech jsou udaje za

vSechna pololeti kompletni, ale u dat transakcnich cen nemovitosti jsou Udaje za rok 2021
agregovany jen z dat za prvni Ctvrtleti.
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4. Vysledky analyzy vyse najmu
4.1. Pfehled vyvoje najemného pro celé Gzemi Prahy

VySe ndjemného po celé obdobi od zacatku roku 2014 do konce roku 2019 rostla a nasledné
od roku 2020 klesala. V prvnim pololeti roku 2021 se ale tempo poklesu zastavilo - zatimco
mezipololetni pokles v druhém pololeti roku 2020 ¢inil 4,3%, v prvnim pololeti se snizil na 2,8%.

Celkové se primérné najemné za metr ctverecni zvysilo mezi lety 2014 a 2019 o0 95 K& z 213 K¢
v prvnim pololeti roku 2014 na 308 K¢ na konci roku 2019 nasledované poklesem o 29 K¢ na 279
K& za metr &tvereéni v poloviné roku 2021. Béhem ristového obdobi ale nebyl riist vy$e ndjmd do
konce roku 2019 rovnomérny. Zatimco v letech 2014, 2018 a 2019 se mezipololetni narlist
pohyboval okolo 2 %, v letech 2015, 2016 a 2017 byl rlst pfiblizné dvojnasobny.

Z hlediska rlstu vy$e najmQ podle segmentu trhu je moZné konstatovat, Ze v prvni polovin& obdobi
rychleji zdraZovaly drazsi byty, kdeZto v druhé poloviné obdobi se na rlstu vice podilely spise
levné&jsi byty. V ptipadé vyvoje v roce 2020 je z grafu patrné, ze pokles cen u nejlevné&jsich bytd
byl v obou pololetich roku 2020 obdobny, zatimco tempo poklesu cen u draz&ich byt ve druhé
poloviné roku 2020 se zvysilo. Zména v prvnim poleti 2021 je pak pro vSechny segmenty podobna.
Jak je vidét z grafu nize, rozdily v tempu rlstu v jednotlivych segmentech jsou malé a obecné je
mozné konstatovat, Ze vSechny segmenty sleduji stejnou trajektorii vyvoje cen.

Vyse najmu

Keé/sgm

150 200 250 300 350 400

2014H1 2015H1 2016H1 2017H1 2018H1 2019H1 2020H1 2021H1
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Udaje o vyvoji vyde ndjemného jsou nize uvedeny v tabulkach. Pro kazdé obdobi je uveden i pocet
inzeratl, ze kterych byly Gdaje vypocteny. Vyrazné odchylky v poctech inzeratd v prvnich &tyfech
pololetich nejsou dany volatilitou ndjemniho trhu, ale pravdépodobné zménami v metodice sbéru
realitni inzerce. Zmé&na metodiky ale uvedené veli¢iny, jako je primér, median a jednotlivé
percentily, negativné neovliviiuje.

Index vyse najemného [KC za metr ¢tverecni]

Pocet
Obdobi nabidek 1D 1Q Median Primér 3Q
2014H1 27337 144 169 200 213 242 300

2014H2 49181 146 170 201 215 245 300
2015H1 45084 149 174 205 220 250 308
2015H2 17880 154 181 217 234 268 333
2016H1 29973 159 186 225 239 275 339
2016H2 25019 163 196 236 252 292 368
2017H1 23612 175 210 254 267 312 381
2017H2 23860 190 229 276 287 333 400
2018H1 25886 198 236 281 292 340 401
2018H2 29199 205 243 291 299 346 404
2019H1 35038 210 248 292 302 347 412
2019H2 32934 218 255 300 308 354 411
2020H1 39543 210 245 289 300 345 405
2020H2 46589 202 235 277 287 328 387
2021H1 53210 197 228 268 279 318 376

Index mezipololetni zmény vyse najemného [v procentech]

Pocet
Obdobi nabidek Medidn  Pramér
2014H1 27337
2014H2 49181 1,4 0,6 0,5 0,9 1,2 0
2015H1 45084 2,1 2,4 2 2,3 2 2,7
2015H2 17880 3,4 4 5,9 6,4 7,2 8,1
2016H1 29973 3,2 2,8 3,7 2,1 2,6 1,8
2016H2 25019 2,5 5,4 4,9 5,4 6,2 8,6
2017H1 23612 7,4 7,1 7,6 6 6,8 3,5
2017H2 23860 8,6 9 8,7 7,5 6,7 5
2018H1 25886 4,2 3,1 1,8 1,7 2,1 0,2
2018H2 29199 3,5 3 3,6 2,4 1,8 0,7
2019H1 35038 2,4 2,1 0,3 1 0,3 2
2019H2 32934 3,8 2,8 2,7 2 2 -0,2
2020H1 39543 -3,7 -3,9 -3,7 -2,6 -2,5 -1,5
2020H2 46589 -3,8 -4,1 -4,2 -4,3 -4,9 -4,4
2021H1 53210 -2,5 -3 -3,2 -2,8 -3 -2,8

4.2, Prehled vyvoje najemniho bydleni v neutralni 500 metrové mrizce

V nasledujici ¢asti je v mapové podobé prezentovan vyvoj na trhu najemniho bytového bydleni
mezi lety 2014 a 2020 na neutralni ¢tvercové miizce o délce hrany 500 metrl. Analyza s pouZitim
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neutralni mrizky byla provedena tak, Zze byly pouzity vSechny ctverce, které se alespon néjakou
svou Casti nachazi na Uzemi Prahy a zaroven existuje v jejich ploSe alespon jedno vymezené
adresné misto dle databaze RUIAN k poloviné ¢ervence 2019.

Jednotlivé zdznamy o nabidkadch najmi jsou do &tvercl pro jednotlivé roky agregovany tak, ze pro
¢tverec se pouziji zdznamy pouze leZici po stied ptilehlych okolnich ¢tvercl, pokud je takovych
zdznam{ vice neZ 40, nebo se pouZije 40 zaznamuU nejblize leZicich od geometrického stiedu
daného ctverce.

Na nasledujicich stranach jsou zobrazeny mapy pro jednotliva sledovana obdobi. Jako prvni jsou
uvedeny primérné vyse nabidek ndjemniho bydleni v bytech v daném roce. Statistika je
prezentovana ve dvou variantach: v prvni varianté jsou jednotlivd Uzemi rozdélena podle vyse cen
v kazdém roce do stejné velkych skupin (rozdé&leni podle kvantild pro kazdy rok). V tomto srovnani
je patrné, jak se relativné méni vy$e najmd napfi¢ méstem.

Oproti tomu ve druhé varianté jsou kvantily (7 stejné velkych skupin) sestaveny pro celé sledované
obdobi a vSechny mapy tak maji shodnou legendu. V této podobé je pak Iépe patrné, jak se
v jednotlivych GUzemich zménila za 6 sledovanych let cenova hladina najemniho bydleni.

V dalsim mapovém prehledu je zobrazena aktivita trhu najemniho bytového bydleni. Tato statistika
vychazi z vy$e prezentované metodiky agregace jednotlivych zaznam( o nabidkach najma. Jakmile
pro konkrétni Ctverec vice nez 40 nabidek za rok, pak Ctverec spada do prvni kategorie 0-1.

V ostatnich pfipadech, kdy Ctverci nenaleZelo vice nez 40 nabidek a bylo pouZito 40 nejblizsich
nabidek, je v legendé uvedena medidnova vzdalenost téchto nabidek od stfedu ctverce. Skupiny
jsou rozdéleny opét kvantilové, tedy na 7 shodné velkych skupin. Vyssi hodnoty poukazuji na méné
aktivni mistni trh s ndjemnim bydlenim.

Zavérem jsou prezentovany meziro¢ni zmény vysSe najemného. V tomto pripadé jsou hodnoty

rozdéleny kvantilové za obdobi vSech let. Proto je mozné v grafu snadno odlisit ta obdobi, kdy
dochéazelo celkové k vétdimu rdstu cen nemovitosti oproti obdobim s niz&im nardstem.
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Prumérné nabidkové ceny najmu
Praméry za minimalné 40 nejbliz§ich nabidek, kvantily étvercu za jeden rok

2015

Legenda - najem [K&/m2] . Legenda - rjéiem [Ké/m2] ) -
115-175Ké ™ 185-193 K& M 201-209KEé M 221-335Ks 125'533 E? : ggg-g?g Eg : g;g-gi?ﬁg W 241-360 K&
175-185K¢ ™ 193-201KE m 209-221 K& - & - & - &

2017

Legenda - najem [Ké/m2]
W 226-236 K W 245-256 K&
B 236-245KC W 256 - 273 K&

Legenda - najem [K&/m2]
138 -211 K& 188-234 K& ™ 249 -258KE W 269-280KE M 295-430 K¢
211 -226 KE 234 -249KE ®m 258 -269 KE ® 280 - 295 K¢

W 273-390Ke

Legenda - najem [Ké/m2]
203 -246 KE m 260-269Ke m 279-291
246 -260KE m 269-279Ke m 291-303

Legenda - ndjem [K&/m2]
193-243KE m 253-262Ke m 272 -281Ke
243-253 K& m 262 -272KE m 281-292 K&

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN © Cesky ufad zeméméfitsky a katastralni, wwww.cuzk.cz. © 2021 Deloitte Czech Republic

K¢ m 303 -423 K¢ W 292 - 431 Ke
Ke
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Prumérné nabidkové ceny najmu
Pruméry za minimalné 40 nejblizS§ich nabidek, kvantily &tverci za celé obobi

2015 2016

2017 2018

2019 2020

Legenda - ndjem [K&/m2]
115-187KE m 202-218KE m 238-258 K& m 280 -430 K¢
187-202 K¢ m 218-238KE m 258 -280 Ke

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN © Cesky‘ ufad zeméméfigsky a katastralni, wwww.cuzk.cz, © 2021 Deleitte Czech Republic
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Mistni aktivita najemniho trhu
Medianové vzdalenost nabizeného bytu od stfedu étverce

2015 2016

2017 2018

2019 2020

Legenda - vzdalenost [m]
0 W 548-675 W 850-1067 m 1470-3777
113 - 548 m 675-850 = 1067 - 1470

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN © Cesky‘ ufad zeméméfigsky a katastralni, wwww.cuzk.cz, © 2021 Deleitte Czech Republic
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Pruméry za minimalné 40 nejblizsich nabidek

Meziro&ni zména vyse najma

2015 - 2016

2014 - 2015
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2017 - 2018

2016 - 2017

2019 - 2020

2018 - 2019

Legenda - meziroéni zména [%)]

a RUIAN © Cesky ufad zeméméfitsky a katastralni, wwww.cuzk.cz. © 2021 Deloitte Czech Republic

Mapovy podklad - Data50
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4.3. Prehled vyvoje najemniho bydleni podle katastralnich Gzemi

Na nasledujicich stranach jsou uvedeny grafy vyvoje primérnych vysi ndjmd, medidnt, spodnich
decill a kvartilG a hornich decild a kvartilG podle jednotlivych prazskych katastralnich Gzemi.
Vysledky jsou uvedeny za vSech 112 katastralnich Gzemi, prestoze v nékterych katastralnich
Gzemich bylo zaznamenano jen minimum inzeratd.

Vysledky jsou zobrazeny po jednotlivych pololetich a grafy jsou sefazeny od primérné nejdrazsich
katastralnich izemi po ty nejlevnéjsi v prvnim pololeti 2021. Na samotném zavéru jsou grafy
katastralnich Gzemi, kde bylo v roce 2021 méné nez 10 nabizenych inzeratd. Grafy jsou dale
barevné rozdéleny podle poCtu zaznamenanych nabidek a tim padem vysledné reprezentativnosti.
Zelené jsou uvedena ta katastralni Uzemi, kde pocet nabidek ve vsech pololetich byl vice nez 80.
Oranzové jsou oznacena katastralni Uzemi, kde alespori v jednom pololeti bylo zaznamenano méné
nez 80 nabidek, ale v Zadném pololeti nebylo zaznamenano 40 nebo méné nabidek. Poslednimi
jsou Cervené grafy, kde alespon v jednom pololeti bylo zaznamenano 40 nebo méné nabidek
najemnich bytd a proto je tfeba vnimat limity vysledktd u téchto Gzemi, kde neni dostateéné velky
trh s nadjemnim bytovym bydlenim. S ohledem k malému poctu pozorovani nejsou u posledni
skupiny zobrazeny decily a kvartily, ale pouze prdmér a median.

V grafech jsou primérné hodnoty zobrazeny silnou plnou &arou, mediany slabou plnou &arou,
spodni a horni kvartily ¢arkovanou &arou a spodni a horni decily te¢kovanou ¢arou. U primérd jsou
také Cislem doplnény Udaje o poctu nabidek najemniho bydleni v daném pololeti a katastralnim
uzemi.

r s rv . r r . (o} v r 7 . o v s s
Na uvodnim grafu nize je pak zobrazen celkovy vyvoj prumérnych najmu za vSechna katastralni
Uzemi spoleéné. Tloustka ¢ary odpovida primé&rnému poctu inzeratll v daném katastralnim tUzemi.

Analyza vyvoje namt v Praze
Zména vy$e najmu mezi rokem 2014 a prvnim pololetim 2021 podle katastrl

Legenda
Zména ceny [%]
méné nez 22
22-26
26 -30
30-34
34 - 37
37-43
vice nez 43

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN © Cesky tfad zem ya wwww.cuzk.cz. © 2021 Deloitte Czech Republic
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Analyza vyvoje namt v Praze
Zména vy$e najmu mezi druhym pololetim 2019 a prvnim pololetim 2021 podle katastru

Legenda
Zména ceny [%]

méneé nez -14

EREREN
1
~
'
1
[s2]

vice nez -1

Mapovy podklad - Data50 a RUIAN © Cesky tfad ya wwww.cuzk.cz. © 2021 Deloitte Czech Republic
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4.4. Srovnani vyvoje cen najemniho a vlastnického bydleni

Pokud se zamé&Fme na porovnani vyvoje cen najemniho a vlastnického bydleni, tak mizeme
konstatovat, Ze u obou trhi dochazelo od roku 2014 do konce roku 2019 k rlstu, ktery byl
nasledovan v letech 2020 a 2021 poklesem v ptipadé vyse ndjmd. Ze srovndni je ale dale patrné,
Ze vlastnické bydleni, tedy transakc¢ni ceny nemovitosti, v tomto obdobi rostou rychlejSim tempem,
nez roste cenova hladina najemniho bydleni. Srovname-li zménu medianové vyse najemného za
metr ¢tverecni a medidanovou cenu bytu za metr ¢tverecni mezi prvnim pololetim roku 2014 a
druhym pololetim roku 2020, coz je posledni pololeti zcela pokryté obéma datovymi sadami, pak
vidime, Ze vy$e medidnovych ndjml stoupla o 38,5 %, zatimco medidnova cena bytd stoupla o
104 %.

Jak je patrné z grafu niZze, kde jsou modrou barvou oznaceny veli¢iny vlastnického trhu s byty a
zelené& veli¢iny ndjemniho bytového bydleni, vztah mezi medidnem, primé&rem a hornim a spodnim
kvartilem je podobny pro oba dva trhy bydleni a v Case se zasadné neméni. Data za najemni
bydleni a vlastnické bydleni jsou v grafu takzvané normalizovana, tedy hodnota v prvnim pololeti
roku 2014 je oznacena jako 1 a hodnota pro kazdé dalsi pololeti je relativni k hodnoté za prvni
pololeti roku 2014,

Mezipololetni vyvoj vy$e najmu a cen byta
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Data transakci byt v roce 2021 nezahrnuji druhy kvartal.

Na podrobnéj&im grafu mezipololetni zmény vyse ndjmd a cen byt je patrné, ze rlst cen bytl
kulminoval v prvnim a druhém pololeti 2016 a nasledné& tempo rlstu ndjm{ zhruba s roénim
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zpozdénim. Od roku 2018 transakéni ceny byt v prdméru rostly pomérné stabilnim tempem a
vykazuji cykli¢nost, kdy v prvnim pololeti rostou primérné pomalej$im tempem nez v druhém
pololeti roku. Déle je zieteln&ji vidét, ze vyraznéjsi rozdil v tempu rlstu cen oproti ndjmtm panoval
v prvni poloviné obdobi zhruba do zac¢atku roku 2017, kdy primérné najmy rostly v priméru o 3,4
% za pololeti, kdeZto ceny nemovitosti rostly v priméru o 5,3 %. Oproti tomu v nasledujicich
letech 2017 a 2018 se zvysilo tempo rlstu ndjmt v priméru na 4,3 % za pololeti, zatimco pololetni

tempo rstu cen bytl bylo stabilni. Vyraznéjsi zména nastala v roce 2020, kdy najmy celkové
klesaly v obou pololetich.
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5. Pripadova studie rlistu cen najmi ve vybranych lokalitach

Specificky byl srovnan vyvoj cen v lokalitdch modernistickych sidlist, kdy byla vybrdna nejvétsi
prazska sidlisté, ktera jsou obdobné analyzovana napftiklad v publikaci IPR Praha Analyza vyvoje
socidlni struktury velkych prazskych sidli$t mezi lety 2001 a 2011 od autori Némce a Brabce z roku
2015. V této analyze je pfesné vymezeni sidlist mirné odlisné, protoze vybér Gzemi nevychéazi

z hranic zakladnich sidelnich jednotek, ale dle stavovych lokalit dle struktury zastavby.

Pro analyzu jsou tedy vybrany lokality sidliét Prosek, Letfiany, Déblice, Bohnice, Repy, Stodlky,
Nové Butovice, Luziny, Velkd Ohrada, Barrandov, Modrany sever, Modrany jih, Libus, Kamyk,
Chodov, Horni Roztyly, Jizni Mésto I. sever, Jizni Mésto I. jih, Horni Mécholupy II., MaleSice a Cerny
Most.

Pro srovnani jsou stejnou metodikou analyzovany i nékteré blokové a heterogenni lokality Sirsiho
centra Prahy, kterymi jsou Dolni HoleSovice, Letna, Dejvice, Smichov, Kosife, Podoli, Nusle, Branik,
Vrsovice, Strasnice, Zizkov, Ohrada, Vysocany, Dolni Libern a Horni Liber.

Pro kazdou lokalitu jsou vypoéteny celkové primérné nabidkové vyse ndjemného a nasledné jsou
samostatné uvedeny Udaje pro jednotlivé kategorie bytl - novostavby, byty v panelovych domech
a byty ve zdénych budovéach. Udaje pro kategorie, u kterych je v dané lokalité nedostatek
zdznamu, nejsou zobrazeny.

Celkové je tato &ast analyzy zpracovana na zakladé pfiblizné 175 tisic inzeratQ, coz je pFiblizné
tfetina veskerych inzeratd za celé mésto, z toho je jedna tfetina inzeratl ze sidlist a zbylé dvé

tfetiny z ostatnich lokalit pro srovnani.

Prehled poctu pozorovani pro jednotlivé ¢asti analyzy

Cast analyzy Poéet pozorovani (inzeratii)
Analyza celého Uzemi mésta 504 345
Pfipadova studie - sidlisté a srovnavaci lokality 174 972
Sidlisté 56 185
Srovnavaci lokality 118 787
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Analyza vyvoje najmd na sidlistich
Vybarana sidlisté a lokality pro srovnani
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Mezipololetni vyvoj najjmu podle lokality a typu nemovitosti
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Relativni vyvoj najmi podle lokality a typu nemovitosti

130 140 150
| | J

2014H1 = 100
120
|

[ I I I I I I !
2014H1 2015H1 2016H1 2017H1 2018H1 2019H1 2020H1 2021H1

Pololeti

Legenda
— Sidiisté, starsi objekty — — Sidlisté, novostavby Srovnévaci lokality, starsi objekty Srovnavaci lokality, novostavby

Na grafu vyse vidime, ze ve sledovaném obdobi se ceny ndjemného v novostavbach a v ostatnich
bytech na sidliStich i v lokalitach blokového a heterogenniho mésta pohybuji ve vzéjemném vztahu

bez zasadnich rozdild.

I presto je ale vidét, zejména na spodnim grafu, ze dynamika cen najemného se v ¢ase mirné lisila
pro segment novostaveb spolu se star§imi byty ve srovnavacich lokalitdch oproti star§im bytiim na

sidlidtich. Zhruba v letech 2016 a 2017 bylo tempo rlstu ndjmd ve starsich bytech na sidlistich
relativné pozvolnéjsi, kdezto v roce 2018 se trend otocil a vySe ndjemného na sidlistich rostla
rychleji, takZe za prvni pololeti 2019 jiz byla podle srovnavaci hladiny prvniho pololeti roku 2014

vySe nez u blokovych a heterogennich lokalit SirSiho centra. Na spodnim grafu je také vidét, ze po

poklesu vy$e najm0 v roce 2020 se hodnoty ustalily na obdobnych relativnich hodnotéch, jako

tomu bylo v roce 2014 s tim, ze byty v novostavbach a byty na sidlistich maji mirné vyssi relativni

ceny oproti bytdim ve stardi zastavbé a v kontrolnich lokalitdch ve vztahu k roku 2014.

Graf vyvoje vyse ndjemného podle jednotlivych lokalit, ktery je uveden nize, ukazuje, ze i pres

odliSnosti v cenovych hladinach jednotlivych lokalit, je trend mezi jednotlivymi izemimi obdobny.
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Mezipololetni vyvoj najmu podle lokality
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Podrobné jsou primérné vyse ndjemného podle jednotlivych lokalit po pololetich uvedeny nize

v priloZzené tabulce.

Piehled nabidkové vyse najmi podle jednotlivych lokalit

N
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Lokalita = =
Sidlisté Barrandov 206 188 198 224 217 231 243 262 264 268 273 281 284 266 259 33,7 -7,9
Sidlisté Bohnice 195 193 203 222 212 219 243 254 268 270 281 279 268 266 250 28,6 -10,6
Sidlisté Cerny Most 182 182 185 195 216 212 228 222 241 242 252 270 263 246 243 33,8 -10,1
Sidlist& Dablice 212 201 206 217 209 225 237 260 261 276 286 287 277 266 255 24,2 -11,2
Sidlisté Horni Mécholupy Il. 179 180 190 217 220 222 232 262 259 288 279 279 274 266 251 39,2 -10,2
Sidlisté Horni Roztyly 183 187 186 191 185 197 213 226 234 267 257 248 251 253 237 27,7 -4,4
Sidlisté Chodov 182 185 192 183 201 195 220 227 219 270 265 266 259 265 236 28,6 -11,2
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Sidlisté Jizni Mésto I. jih 184 187 190 199 213 227 231 250 266 265 262 283 273 256 252 354 -11
Sidlisté Jizni Mésto |. sever 205 190 207 219 231 217 232 259 304 288 291 292 284 286 273 38,7 -6,6
Sidlisté Kamyk 175 189 177 223 198 220 212 245 234 267 260 265 270 237 251 36,6 -5,1
Sidlisté Letriany 197 188 193 211 190 210 223 251 257 258 284 277 266 258 253 33,1 -8,7
Sidlisté Libus 162 177 195 193 214 211 224 239 241 246 276 267 275 246 235 36,9 -12,2
Sidlisté Luziny 182 179 185 186 185 203 234 256 271 279 281 289 276 265 252 39,7 -12,9
Sidlisté Malesice 183 212 199 230 234 244 251 255 282 279 297 291 274 274 270 34,6 -7,2
Sidlisté Modrany jih 171 186 183 208 218 219 246 255 245 258 267 279 261 260 254 40,5 -9,2
Sidlisté Modrany sever 189 182 186 198 198 191 236 221 249 258 254 272 264 248 237 28,2 -13

Sidlisté Nové Butovice 184 187 182 201 208 229 242 249 258 257 263 279 258 251 244 31,5 -12,4

Sidlisté Prosek 193 195 196 213 222 222 237 263 267 286 284 287 276 268 261 34,4 -9,3
Sidlisté Repy 176 181 181 196 197 204 202 225 252 257 251 260 254 243 245 36,6 -5,9
Sidlisté Stodalky 182 175 193 229 182 203 216 242 274 258 280 255 264 238 239 35,6 -6,4
Sidlisté Velka Ohrada 166 160 171 176 206 205 221 230 229 268 259 254 278 249 235 44,6 -7,6
Branik 206 211 206 228 220 230 257 266 287 270 262 274 288 271 256 22,4 -6,6
Dejvice 221 212 213 230 230 249 251 273 268 272 295 299 282 274 267 24,4 -10,5
Dolni HoleSovice 197 202 210 219 231 243 265 308 299 323 302 316 309 298 285 42,5 -9,6
Dolni Liberi 193 202 201 206 232 215 255 253 275 290 286 312 304 285 273 37,1 -12,4
Horni Liberi 212 205 201 220 216 227 247 280 266 270 313 294 291 263 255 23,1 -13,5
Kosife 211 210 213 225 239 245 287 304 317 305 311 327 315 283 286 35,9 -12,5
Letna 211 227 228 233 245 257 266 276 291 310 294 301 294 292 279 26,5 -7,3
Nusle 216 220 217 217 243 248 259 291 306 304 302 314 297 280 276 26,6 -11,9
Ohrada 204 212 216 231 233 256 257 275 288 298 294 302 304 282 266 26,9 -12
Podoli 211 220 221 225 229 252 260 296 284 255 269 293 291 282 279 28,7 -4,7
Smichov 235 231 250 259 272 279 305 303 311 325 323 325 321 298 288 23,7 -11,4
Stradnice 197 197 198 212 222 226 233 253 269 283 276 282 272 272 256 30,4 -9
VrSovice 218 215 230 249 250 268 281 308 300 320 311 322 307 296 285 31,8 -11,4
Vysoc€any 204 209 209 212 207 215 243 285 292 297 304 304 301 286 274 32,3 -10
Zizkov 227 237 247 256 276 293 311 316 327 336 330 344 324 311 293 25,5 -14,8
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6. Vysledky analyzy faktort s vlivem na rlst cen nemovitosti

6.1. Piehled proménnych

V nésledujici ¢asti jsou popsany proménné, které byly testovany v rlznych specifikacich ve
statistickych modelech, a dale jsou tyto proménné zobrazené v prostoru bud'jiZ agregované do
¢tvercové miizky, nebo v jejich plvodni podobé.

Pirehled pouzitych proménnych

(Intercept)

Odhadnuta konstanta

log_cnt_dist

Logaritmus vzdalenosti centroidu ¢tverce od centra mésta; jako centrum
. . o
je zvolena stanice metra Mustek

log_transit_measure

Menéi z logaritm& vzdalenosti centroidu ¢tverce od nejblizi stanice vlaku
nebo metra

log_tram_measure

Logaritmus vzdalenosti centroidu Ctverce od nejblizsi zastavky tramvaje

Pocet pracovnich pfileZitosti v okruhu 2 kilometrd od stfedu &tverce.
Pocet pracovnich pfilezitosti je vypocten podle metodiky uvedené

jobs_2 v Odlvodnéni ndvrhu Metropolitniho planu pomoci podlaznosti objektt a
soucasného zplsobu vyuziti Gzemi; zohledné&ny jsou pouze pracovni
prilezitosti na Uzemi Prahy

obs 10 Poclet pracovnich piilezitosti v okruhu 10 kilometrl od stfedu &tverce.

Jobs_ Metodika je shodna jako v pfipadé proménné jobs_2

max_floor Maximalni pocet podlazi uvnitf ¢tverce

median_floor

Medidnovy pocet podlazi uvnitf ¢tverce

sd_floor

Standardni odchylka poctu podlazi uvnitf Ctverce

GFA

Gross floor area - hrubd podlazni plocha objektl uvniti &tverce (ndsobek
pldorysné stopy a poctu podlazi)

GFA_multifunction

Gross floor area - hruba podlazni plocha budov s typem vyuziti
Lpolyfunkéni®

water_sur Vodni plochy uvnitf ¢tverce a v okolnich 8 ctvercich
woods_sur Plocha lesG uvnitF étverce a v okolnich 8 ¢tvercich
parks_sur Plocha park{ uvnitf étverce a v okolnich 8 ¢tvercich

private_gardens

Plocha zahrad uvnitf ¢tverce a v okolnich 8 ¢tvercich

victory_gardens_sur

Plocha zahradkarskych osad uvnitf ¢tverce a v okolnich 8 ¢tvercich

cemeteries_sur

Plocha hibitov{ uvniti ¢tverce a v okolnich 8 &tvercich

agriculture_sur

Plocha zemédélsky vyuZivaného Uzemi uvnitf ¢tverce a v okolnich 8
Ctvercich

new_flats

Pocet prodanych byt v novostavbach uvnitf ¢tverce mezi lety 2014 a
2018

new_flats_share

Podil prodanych bytli v novostavbach uvniti étverce mezi lety 2014 a
2018 ze souctu prodanych byt v novostavbach ve sledovaném obdobi a
poctu byt podle SLDB 2011

age_avg

Primé&rny v&k obyvatel

age_over_65

Podil obyvatel nad 65 let

duc_years

Primérna délka vzd&lavani obyvatel
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* Priimérnd obytna
plocha obydlenych bytd
vm2'

Prdmérna obytna plocha obydlenych bytl v m2

med_dist

Medidnova vzdalenost vyjizdky do zaméstnani (vzdusnou carou)

med_dest_cent

Medidnové vzdalenost mista zamé&stnani od stanice metra Mistek
(vzdusnou carou)

log_cnt_dist:log_train_
measure

Soucdin logaritm@ vzdalenosti k centru a nejblizsi stanici vlaku

log_cnt_dist:log_metro_
measure

Soucin logaritml vzdalenosti k centru a nejbliz&i stanici metru

log_train_measure:log_
metro_measure

Soucin logaritml vzdalenosti k nejblizsi stanici viaku a metra

med_dist:med_dest_cen
t

Soucin medianovych vzdalenosti vyjizdky do zaméstnani a vzdalenosti
zaméstnani od centra

log_cnt_dist:log_train_
measure:log_metro_me
asure

Soudin logaritmd vzdélenosti od centra, nejbliz$i stanice vlaku a nejblizsi
stanice metra

grown Podil rostlé urbanni struktury uvnitf ¢tverce v procentech

blocks Podil blokové urbanni struktury uvnitf ¢tverce v procentech

hybrid Podil hybridni urbanni struktury uvnitf ¢tverce v procentech

village Podil vesnické urbanni struktury uvnitf ¢tverce v procentech

garden Podil urbanni struktury zahradniho mésta uvnitf ¢tverce v procentech

modernist Podil modernistické (sidlistni) urbanni struktury uvnitr ¢tverce v
procentech

production Podil urbanni struktury aredlu produkce uvnitf ¢tverce v procentech

amenities Podil urbanni struktury aredlu vybavenosti uvnitf ¢tverce v procentech

GeoCat Kategorickd proménna rozdélujici Gzemi Prahy do 40 celkd pro zohlednéni

lokalnich specifik, které nejsou sledovany ostatnimi proménnymi

Prehled proménnych nevyuzitych ve vysledné modelové specifikaci

train_measure

Vzdalenost k nejblizsi stanici vlaku od stfedu ¢tverce, 1200 pfi
bezprostfedni vzdalenosti a linearné klesa k hodnoté 0 ve vzdalenosti
1200 metrl od stfedu ¢tverce, pro vzdalenost nad 1200 metr( nabyva
hodnoty 0

metro_measure

Vzdalenost k nejblizsi stanici metra od stfedu c¢tverce, 1200 pfi
bezprostfedni vzdalenosti a linedrné klesd k hodnoté 0 ve vzdalenosti
1200 metrl od stfedu ¢tverce, pro vzdalenost nad 1200 metrl nabyva
hodnoty 0

tram_measure

Vzdalenost k nejblizsi zastavce tramvaje od stfedu ¢tverce, 800 pfi
bezprostfedni vzdalenosti a linedrné klesd k hodnoté 0 ve vzdalenosti 800
metrl od stfedu &tverce, pro vzdalenost nad 800 metrl nabyvé hodnoty 0

log_train_measure

Logaritmus vzdalenosti centroidu ¢tverce od nejblizsi stanice vliaku

log_metro_measure

Logaritmus vzdalenosti centroidu ¢tverce od nejblizsi stanice metra

age_avg2

Druha mocnina prdmérného v&ku obyvatel

pedestrian_areas_sur

Plocha pésich prostranstvi uvniti ¢tverce a v okolnich 8 ¢tvercich
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jobs_1

Pocet pracovnich pfilezitosti v okruhu 1 kilometru od stfedu ctverce.
Metodika je shodna jako v pripadé proménné jobs_2

jobs_5

Pocet pracovnich pfileZitosti v okruhu 5 kilometrd od stiedu &tverce.
Metodika je shodna jako v pfipadé proménné jobs_2

Vyuziti Gzemi

K proménnym water_sur, woods_sur, parks_sur, private_gardens,
victory_gardens_sur, cemeteries_sur, agriculture_sur a
pedestrian_areas_sur byly vypocteny i varianty zohlednujici plochu tohoto
zplsobu vyuZiti pouze pro dany &tverec, nebo naopak s vétsim Gzemnim
rozsahem zahrnujicim vSechny Ctverce, jejichz stredy lezi blize nez 2
kilometry od posuzovaného Ctverce
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6.2. Specifikace statistického modelu

Analyza faktorG s vlivem na vy$i ndjmU a rdst ndjm0 byla provedena regresni analyzou metodou
nejmensich ¢tvercd (OLS), kdy v prvnim piipadé (Model M1) byla vysvétlovana vy$e ndjmQ za metr
Ctveredni bytu v prvnim pololeti roku 2021 v logaritmické podobé a v druhém pfipadé (Model M2)
byl vysvétlovan narilst vyse ndjemného v obdobi od roku 2014 do pololeti roku 2021 v procentech.

Jednotlivd pozorovani v obou modelech jsou tvorena &tverci o délce hrany 500 metrd, pro které
jsou jednotlivé proménné vypocteny.

Obecna specifikace obou modell je nasledujici:

Model M1
logprice_sqm = a + B;X; +v;jG;j + €

Model M2
prlce_dlff_2014-_2021 =a+ BiXi + YUG” + &

a je odhadnuté konstanta, Xjje matice proménnych i/ pro n pozorovani, pro které je odhadnut
vektor koeficientl B;, dale Gjjje matice interakci vybranych proménnych i a j pro n pozorovani, pro
které je odhadnut vektor koeficientl yjja € je stochastické residuum modelu.

6.3. Vysledky statistickych modeld M1 a M2

V nasledujici tabulce jsou zobrazeny vysledky regresni analyzy, kdy v levém sloupecku jsou
zobrazeny vysledky pro odhad vlivu jednotlivych promé&nnych na celkovou vysi ndjmd v roce 2021
(mérenou v logaritmu K¢ za metr ¢tverecni bytu) a v pravém sloupecku jsou uvedeny vysledky
vlivu jednotlivych proménnych na zménu vysSe najemného v procentech mezi lety 2021 a 2014.
Uvedeny jsou robustni standardni odchylky, protoZe oba modely vykazuji heteroskedasticka
residua.

V pripadé obou modell (na rozdil od plvodni analyzy provedené v roce 2019) byla do analyzy
zahrnuta vzadjemna interakce proménnych vzdalenosti od centra vzdalenosti od nejblizsi stanice
metra nebo vlaku.

Model M1 Model M2

Vysvétlovana proménna: Log Vysvétlovana proménna:

trzni vySe najmi [K¢é/sqm] Zména trzni vyse najmi [%]

Residual standard error: 0.06262 Residual standard error: 12.43 on

on 1433 degrees of freedom 1433 degrees of freedom

Multiple R-squared: 0.5011, Multiple R-squared: 0.1329,

Adjusted R-squared: 0.4889 Adjusted R-squared: 0.1118

F-statistic: 41.12 on 35 and 1433 F-statistic: 6.278 on 35 and 1433

DF, p-value: < 2.2e-16 DF, p-value: < 2.2e-16
Coefficients Estimate Std. Error Estimate Std. Error
(Intercept) 5.7784e+00  8.4743e-02 *** 53040e+01  1.8703e+01 **
log_cnt_dist 4.3073e-02 2.2463e-02 . 6.1174e-01 4.7339e+00
|Og_transit_measure 3.4709e-02 7.6252e-03 *okox 1.3615e+00 1.2768e+00
|Og_tram_measure -6.0644e-03 2.3362e-03 ** 6.0235e-01 3.8910e-01
jobs_2 2.1965e-08 1.3082e-07 -4.6604e-05 2.2431e-05 *
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jobs_10 -1.6833e-07  2.7041e-08 *** 1,3029e-06  5.0052e-06
max_floor 9.5934e-05 7.4949e-04 -1.7665e-01 1.4060e-01
median_floor -2.1000e-03  1.2804e-03 -8.5092e-02  2.1786e-01
sd_floor -1.9994e-03 3.1577e-03 -7.4374e-02 5.4618e-01
GFA -7.4954e-08  4.0974e-08 -1.7415e-05  7.1286e-06  *
GFA_multifunction -1.1600e-06  3.3310e-07 *** 7.7902e-06  4.9308e-05
water_sur -1.1220e-08  2.3178e-08 -9.8732e-06  4.7865e-06  *
woods._ sur -7.4812e-09  8.0645e-09 -3.2749e-06  1.6133e-06  *
parks_sur -1.5101e-08  1.9921e-08 -1.2851e-05  3.3605e-06  ***
private_gardens -1.2475e-07  6.2977e-08  * -8.9148e-06  1.3938e-05
victory gardens_sur 5.8505e-08  3.6601e-08 -2.7846e-06  8.7960e-06
cemeteries_sur -5.6607e-08  3.3053e-08 -5.5081e-06  4.5412e-06
agriculture_sur 9.1590e-09  6.6895e-09 -3.0340e-06  1.3816e-06 *
new_flats 4.8400e-05 1.1587e-05 *** 6.7783e-03 3.0338e-03 *
new_flats_share 3.8245e-02  1.1262e-02 *** 2.4188e+00  2.3443e+00
age_avg -5.9893e-04 7.4185e-04 -1.7795e-01 1.8175e-01
age_over 65 -3.7899e-02  4.2096e-02 2.8583e+00  9.0236e+00
educ_years -2.5191e-04  3.2045e-03 -1.1404e+00  7.2108e-01
*Primérna obytna plocha -1.3015e-05 1.1846e-04 -2.5510e-02  2.2949e-02
obydlenych bytd v m2°

med_dist -7.3797e-03  2.4452e-03 **  2,1922e+00  5.2379e-01  ***
med_dest_cent -9.9482e-03  3.3095e-03 **  1.5386e+00  7.0400e-01 *
grown 1.0712e-03 2.8109e-04  *** -1.3961e-01 3.4799e-02  ***
blocks 9.4016e-05 1.3257e-04 -1.8480e-02  2.2956e-02
hybrid 3.1418e-04  1.8728e-04 -5.0773e-02  4.3092e-02
village -8.4709e-05  8.1539e-05 -1.0535e-02  1.5550e-02
garden -1.5971e-04  8.1567e-05 -2.3014e-02  1.7330e-02
modernist -4.0002e-05  1.0252e-04 3.3404e-02  1.8460e-02
production 2.3067e-04  8.8550e-05 **  5.3208e-03 1.7276e-02
amenities 1.0697e-05 1.3041e-04 1.2815e-02 2.2612e-02
log_cnt_dist:log_transit_mea-2.2642e-02 3.6654e-03  ***  -1.4457e+00 6.9591e-01 *
sure

med_dist:med_dest cent  7.2287e-04  3.1439e-04 * -1.5517e-01  6.8196e-02  *

Signif. codes:
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6.4. Interpretace statistického modelu

Vysledky provedenych modell ukazuji, Zze vlivy na celkovou vy$i ndjemného za metr &tverecni a
vlivy na rdst vy$e ndjemného za obdobi od roku 2014 do roku 2021 se li&i. Zarover je z modell
patrné, Ze zatimco celkova vyse najemného v roce 2021 je vybranymi proménnymi relativné dobre
vysvétlena (model M1 vysvétluje pfiblizné 50 % variace v datech), tak vysvétleni zmény cenové
hladiny obdobnou sadou proménnych je méné Uspésné (model vysvétliuje zhruba jen 13 % variace
v datech). To mizZe byt déno jednak tim, Ze nebyly nalezeny spravné faktory, které by souvisely se
zménou vySe nadjemného, nebo tim, Ze obecné zména cenové hladiny vykazuje vyssi miru
nahodnosti.

Prvni skupinou testovanych proménnych jsou vzdalenosti od centra mésta a kapacitni kolejové
dopravy v podobé jejich interakce a nasledné dostupnost pracovnich prilezitosti v okruhu dvou a
deseti kilometrd a primérna vzdalenost vyjizdky do zaméstnani a primérnd vzdalenost zaméstnani
od centra mésta. Jelikoz je pro vzdalenost od centra mésta a od nejblizsi stanice metra nebo vlaku
pouzita interakce obou proménnych je zobrazen vysledek na grafu nize. Kazda kfivka na grafu nize
odpovida urcité vzdalenosti od nejblizsi stanice metra nebo vlaku. Na vodorovné ose je pak
uvedena vzdalenost od centra Prahy a na svislé ose je relativni zména ceny hypotetické
nemovitosti v procentech, pro kterou by ostatni proménné byly shodné. Jak je vidét u nemovitosti
bezprostfedné umisténych u metra (nejtmavsi barva), cena se nelisi podle vzdalenosti od centra
meésta. Naopak ¢im je nemovitost od stanice metra dale, tim vice se vzdalenost od centra mésta
projevuje na poklesu ceny. Tento vysledek je intuitivni a poukazuje na to, ze blizkost metra
zejména v lokalitdch daleko od centra vyrazné zvysuje hodnotu bytl. Jednotlivé kFivky zacinaji

v rznych vzdalenostech od centra z toho dlvodu, Ze naptiklad kombinace vzdalenosti 4000 metr{
od stanice metra a zaroven lokalizace v centru neni mozna.

Vliv vzdalenosti od centra a od stanic metra nebo viaku

—— Bezprostiedné u stanice

—— 100 metr na stanici

—— 500 metrd na stanici
1000 metrll na stanici
4000 metrl na stanici

40

20
1

Relativni vliv na cenu (pokud jsou ostatni parametry neménné)

Vzdalenost od centra [km]

K t&mto vysledkim na zakladé lokalizace ve mésté a ve vztahu k vefejné dopravé je ale tieba dale
doplnit specificky faktor blizkosti pracovnich pfilezitosti. Zatimco v pfipadé celkové vyse najemného
polet pracovnich ptileZitosti v okruhu 2 kilometrd ma pozitivni vliv na vysi ndjemného (vysledek
ale neni statisticky vyznamny), po&et pracovnich pfileZitosti v okruhu 10 kilometrd ma vliv opaény
(konkrétné zvyseni poctu pracovnich pfileZitosti o 1000 je spojeno s primérné niz$im najemnym o
0,017 % - je ale tfeba poznamenat, Ze toto je za predpokladu, ze by dvé potencidlné srovnavané
lokality a byty byly ve vSech ostatnich ohledech stejné, véetné vzdalenosti od centra). Oproti tomu
u zmény vyse nadjemného ma poclet pracovnich pfileZitosti v okruhu 2 kilometrl negativni vliv na
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rust najemného - zvyseni poctu pracovnich pfilezitosti o 1000 je spojeno v pruméru s nizSim
tempem rdstu ndjemného o 0,05 procentniho bodu.

Tyto vysledky dale doplfuje vliv vzdalenosti dojizdky do zaméstnani z jednotlivych Gzemi a
vzdalenost téchto zaméstnani od centra mésta. V pfipadé vlivu na celkovou hladinu najemného
maji lokality s primérnou délkou vyjizdky o jeden kilometr del$i ndjmy prdmérné o 0,7% nizsi, ale
tento efekt je mensi o 0,07% za kazdy kilometr vzdalenosti pracovisté od centra mésta. Podobny
vysledek je spjat se vzdalenosti zamé&stnani od stfedu mésta, kdy primérna vzdalenost cilovych
zaméstnani od centra mésta o jeden kilometr je spojena s nizSim najemnym 1,0%, ale kazdy dalsi
kilometr dojizdky do zaméstnani snizuje tento efekt o 0,07%. Opacné vysledky plati pro zménu
vy$e ndjemného. Pokud se v né&jaké lokalité v priméru dojizdi o 1 kilometr do zamé&stnani dale,
pak je to spojeno v priméru s vys$im narlstem najemného o 2,2 procentniho bodu. Tato hodnota
ale bude o 0,16 procentniho bodu nizsi za kazdy daldi kilometr, ktery je prdmérné pracovisté
vzdaleno od centra mésta. Obdobné vychazi, Ze vy&e ndjemného stoupala v priméru o 1,5
procentniho bodu pfi zvySeni vzdalenosti pracovisté od centra. Od této hodnoty se ale rovnéz
odecita 0,16 procentniho bodu za kazdy dalsi kilometr délky dojizdky do zaméstnani. Tyto vysledky
Ize tedy shrnout tak, Ze rychleji rostly ceny v Uzemich, ze kterych se dojizdi daleko do zaméstnani,
které se ale nachazi blizko centra a v Uzemich, ze kterych se dojizdi na kratkou vzdalenost do
pracovnich prileZitosti relativné daleko od centra.

Proménné vyjadrujici maximalni a medidnové podlaznosti, stejné tak jako heterogenitu podlaznosti
v podobé standardni odchylky poctu podlazi, nehraji ani v jednom modelu roli.

Vy&§i intenzita vyuziti Gzemi v podobé objemu hrubych podlaznich ploch je v priméru spojena

s pomalej$im rdstem cen o 0,02 procentniho bodu pii zvygeni po¢tu HPP o 1000. Déle byl testovan
vliv vyuziti budov, konkrétné hrubé podlazni plochy polyfunkénich budov v rdmci jednotlivych
analyzovanych ¢&tverct. Model ukazuje, Ze vy&$i zastoupeni polyfunkénich hrubych podlaznich ploch
je spojeno s primérné niz&i vysi ndjmd, konkrétné zvyseni hrubych podlaznich ploch o 1000 metr{
¢tvereénich je spojeno s primé&rnym snizenim najemného o 0,12 procenta.

Oproti predposledni aktualizaci analyzy v druhé poloviné roku 2020 se nyni blizkost krajinnych
prvkl neukazala pro vysi ndjemného jako statisticky vyznamna. V pfipadé modelu zmény vyse
najmd se ukazaly jako statisticky vyznamné faktory blizkost parkd, lest, vodnich ploch a
zemé&délské pldy, které mély véechny negativni vliv na rlst cen nemovitosti. Tyto netypické
vysledky jsou pravdépodobné spojeny s velmi nestandardni situaci na trhu najemniho bydleni od
roku 2020 v ddsledku dopadl pandemie COVID-19 na najemni trh.

Nova vystavba bytd se poji jak s celkové vy3si hladinou ndjemného, tak s jeho tempem ristu.

Z hlediska absolutni vy$e najemného je zvy$eni poctu dokon&enych bytl o 1000 spojeno

s narldstem vyse ndjemného o 4,8%. Zvyseni zastoupeni novych bytd v Uzemi na celkovém
bytovém fondu o 10 procentnich bodl se spojeno s nartistem vy3e ndjemného o 0,38%. Obé& dvé
proménné jsou statisticky vyznamné, a proto byly ponechany v modelu obé. V pfipadé zmény vyse
najemného je statisticky vyznamny oproti minulé aktualizaci této analyzy pouze pocet nové
dokoné&enych bytovych jednotek. Zvy$eni poctu nové postavenych bytd o 1000 se projevi zvysenim
rlstu cen najemného o 6,7 procentniho bodu. V pfipadé vlivu novych bytd na cenovou hladinu je
ale tfeba zohlednit to, e pravdépodobné hlavnim kanalem tohoto efektu prdmérné vysi ndjemné
v novostavbach. Proto vét3i zastoupeni novostaveb v lokalité nezbytné povede k primérné vyssimu
najemnému. Vliv nové vystavby na cenu stavajicich nemovitosti nebyl v této analyze zkouman, ale
této problematice v prazském prostfedi se obsirné vénuje analyza Vplyv novej vystavby na ceny
okolitych nehnutelnosti a spokojenot rezidentov (IPR Praha, 2017).

Vliv vzdélani obyvatel se ukazuje na hranici statistické vyznamnosti, kdy lokality s primérné o
jeden rok vy$si délkou studia obyvatel jsou asociovany s niz&im tempem rlstu cen nemovitosti o
1,1 procentniho bodu.

Vliv struktury lokality je patrny pro nékteré typy. Pro kazdy hodnoceny ctverec byl vypocten podil

jednotlivych typl struktur zastavby, ktery vstupoval do regresni analyzy. NiZe jsou uvedeny
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vysledky pro pfipad, kdy je ¢tverec zcela tvoren jednim z uvedenych typ( lokality. V tomto
hodnoceni byla jako zakladni kategorie zvolena heterogenni struktura a hodnoty vlivy ostatnich
lokalit jsou odvozy od ni. Na celkovou vysi ndjmd v lokalité ma pozitivni vliv rostld struktura, u
které je ndjemné v pridmeéru vyséi o 10 %. Oproti tomu ale tempo rlistu ndjemného je u tohoto
typu lokality niz$i o 14 procentnich bodl. Vy$&i tempo rlstu ndjma je naopak zaznamenano u
modernistickych struktur, konkrétné o 3,3 procentniho bodu.

V nasledujicim grafu jsou znazornény vlivy jednotlivych proménnych na celkovou vysi hladiny
najemného a na zménu vyse najemného béhem pozorovaného obdobi. Tento graf se zaméruje
pouze na proménné, které nebyly pouzity v interakci s jinymi proménnymi. V grafu je teckou
oznacena stifedni hodnota odhadu a ¢arkou rozptyl odhadu na vzdalenost dvou standardnich
odchylek od stfedni hodnoty odhadu (priblizné interval spolehlivosti na Grovni 95%). Pro lepsi
porovnatelnost vysledkl je v grafu zobrazen vliv zmény faktoru o jednu standardni odchylku
vypoctenou ze vstupnich dat, na ktera byla aplikovana regresni analyza. V pfipadé celkové vyse
najemného je méren vliv zmény faktoru o jednu standardni odchylku na zménu najemného

v procentech, u zmény vySe najemného je méren vliv zmény faktoru o jednu standardni odchylku
na zménu vysSe najemného v procentnich bodech.

Vliv na cenovou hladinu najemného Vliv na zménu najemného
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jobs_10  m—— ’ |
max_floor <>
GFA_multifunction ﬂ
water_sur ——
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victory_gardens_sur —e—
agriculture_sur ——
new_flats
new_flats_share
educ_years —— —_——
grown _—l,
hybrid ——
garden —— —_—
modernist ——
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Vliv zmény o standardni odchylku [procenta ceny] Vliv zmény o standardni odchylku [procentni body zmény ceny]

Jelikoz roky 2020 a 2021 byly z hlediska trhu najemniho bydleni velmi specifické, vysledky v této
analyze faktor( spojenych s celkovou vy$i ndjemného a jeho tempem rlstu se do ur¢ité miry lisi od
predchozich aktualizaci provedenych do konce roku 2019. Zatimco nékteré skupiny proménnych
zaznamenaly relativné malé rozdily ve vysledcich - napfiklad dostupnost vefejné dopravy, délka
dojizdky nebo vzdalenost od centra a dostupnost pracovnich pfilezitosti, vyraznéjsi rozdily byly
zaznamenany naptiklad u vlivu blizkosti environmentalnich prvkd.

6.5. Kontrola statistického modelu
Model M1
Test normality residui
Jarque Bera Test

data: M1ls$residuals
X-squared = 91.015 , df = 2, p-value < 2.2e-16
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Jelikoz vysledné p-value testu je nizsi nez 0.05, mizeme vyvratit nulovou hypotézu, Ze rozlozeni

7

residui se statisticky vyznamné neligi od normalniho rozlozeni a nem{zeme tedy povazovat residua

za normalné rozlozena.

Test homoskedasticity

studentized Breusch-Pagan test

data: M1

BP = 119.25, df = 35, p-value = 4.026e-11

Jelikoz vysledné p-value testu nepiesahuje hodnotu 0.05, miZeme vyvratit nulovou hypotézu
homoskedasticity a pfedpokladat heteroskedasticitu residui. Z toho dlvodu jsou u prezentovanych

modeld pouZity robustni standardni odchylky.
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Test normality residui
Jarque Bera Test
data: M2$residuals
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X-squared = 203.48, df = 2, p-value < 2.2e-16
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Jelikoz vysledné p-value testu nepiesahuje hodnotu 0.05, mdZeme vyvratit nulovou hypotézu, ze
rozlozeni residui se statisticky vyznamné neli$i od normalniho rozlozeni a nemdzeme tedy

povazovat residua za normalné rozlozena.

Test homoskedasticity

studentized Breusch-Pagan test

data: M2

BP = 131.7, df = 35, p-value = 3.955e-13

Jelikoz vysledné p-value testu nepiesahuje hodnotu 0.05, mZeme vyvratit nulovou hypotézu
homoskedasticity a pfedpokladat heteroskedasticitu residui. Z toho dlvodu jsou u prezentovanych

modeld pouZity robustni standardni odchylky.
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7. Detail metodiky
7.1. Pozadavky na vstupni data a jejich Gprava

V pfipadé této analyzy byla jako zdrojova data o vysich ndjm0 pouzita databéze inzerce nabidky
byt k prondjmu na velkych realitnich serverech. V této databazi jsou pro jednotlivé inzeraty
uvedena data zverejnéni i data posledniho vyskytu na webovych strankach, tudiz pro agregaci dat
v Case je mozné se fidit datem, kdy byl inzerat posledni den zverejnény. Databaze je rovnéz
ocisténa o duplicitni zaznamy.

Z hlediska replikace indexu vyse ndjmuU je nezbytné pouZit reprezentativni zdroj dat, kterymi mGze
byt jeden z nejvétsich realitnich inzertnich webl nebo pfipadné kombinace dat z vice takovych
inzertnich web{, kdy pak ale musi dojit k odstranéni duplicitnich zdznamd.

Data z realitni inzerce je pfed samotnou analyzou tifeba odistit o extrémy a nepravdépodobna
pozorovani. To bylo provedeno tak, Ze byla odstranéna ta pozorovani, ktera na Urovni jednotlivych
katastralnich Gzemi byla men&i neZ prvniho kvartil minus jeden a pQl ndsobek IQR nebo jsou véts
nez treti kvartil plus jeden a ptl nasobek IQR. Pfesny z&pis této operace je veden ve zdrojovém
kdédu v priloze této analyzy.

7.2. Definice pouzitych sledovanych proménnych

Zakladni index absolutni vySe ndjemného je stanoven pro Prahu jako celek i pro jednotliva
katastralni Gzemi (u kterych bylo v kazdém pololeti zaznamenano vice nez 40 inzeratl ndjemniho
bytového bydleni) jako primé&r, median, prvni decil (10. percentil), prvni kvartil (25. percentil),
treti kvartil (75. percentil) a posledni decil (90. percentil).

Index mezipololetni zmé&ny vyse najmu je pak pro kazdou statistickou veli¢inu x pro kazdé obdobi i
vypocten jako:

Xi
I=100( —1)

Xi-1

Vysledny index definuje mezipololetni zménu v procentech. Presny zapis této operace je veden ve
zdrojovém kodu v pfiloze této analyzy.

7.3. Definice izemnich jednotek

Indexy vysSe najemného jsou sestaveny pro Uzemi celého hlavniho mésta Prahy a pro jednotliva
katastralni Uzemi, jak jsou vymezena v datech RUIAN.

PFi analyze faktord ovliviiujicich vysi a zmény vyse najmd byla pouzita nové zkonstruovana
¢tvercovd mtizka o délce hrany 500 metrd{.

MFizka je sestrojena v projekci S-JTSK (Greenwich) / Krovak East North (5514), kdy severni hrana
nejseverné&jich ¢tvercl lezi na soufadnici -1034123,26; nejvychodné&jsi hrana leZi na soufadnici -
722520,4; nejjiznéjsi hrana lezi na soufadnici -1059123,26; a nejzapadnéjsi hrana na soufadnici -
756520,4. Mfizka se sklada ze viech &tvercd, které alespof svou &asti leZi na Uzemi Prahy. Mfizka
je v digitalni podobé ve formatu csv pfilohou této analyzy.
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8. Slovnik pouzitych zkratek

¢su Cesky statisticky urad

Ccuzk Cesky UFad zeméméFicky a katastralni

GIS Geografické informacni systémy

IPR Praha Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
IQR Inter-quartile range (tfeti kvartil minus prvni kvartil)
MHMP Magistrat hlavniho mésta Prahy

SLDB 2011 Séitdni domd, lidu a byt 2011

ZSJ Zakladni sidelni jednotka
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9. Prehled priloh
1. Defini¢ni body pouzité mrizky (PR1_grid.csv)

2. Zdrojovy kéd analyzy (PR2_zdrojovy_kod.txt)
3. Vybrana data tabulek v otevieném formatu MS Excel (PR3_indexy.xIsx)
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