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DOSAZENE NAUEMNE PREMIOVYCHBYTU
V PRAZE — H12020 (LEDEN-CERVEN 2020)

31000 Ké/meésic -7,2 7.

PRUMERNE DOSAZENE MEZIROCNIi ZMENA
NAJEMNE V 1. POLOLETI 2020

Uzsicentrum Sirsicentrum Ostatni Praha
1+kk az 2+1 24500,-Ke -627. 20100,-Ke¢ -867 19000,-K&é +14,37.
3+kk a 3+1 36700,-Ké -1097 30500,-Ke -697. 26100,-Ke¢ -307.
4+kk a vétsi 58400,-KE -527. 53500,-K& -657 38100,-K& -1387.

VYVOJ DOSAZENYCH CEN NAJUMU BYTU
V PREMIOVEM SEGMENTU V PRAZE (2015 H1=100)
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Index cen najmu S & W+VSE sleduje zménu pramérné
dosazené ceny najmu za byt v Praze z nabidky Svobo-

da & Williams oproti stejnému obdobi predchoziho roku
(leden—&erven 2019). Jedna se o souhrnny cenovy index,
ktery je pocitan jako vazeny pridmeér zmeén vyse najemné-
ho u jednotlivych kategorii bytu.

Dale uvadime primérné dosazené mésié¢ni najemné ve
sledovaném obdobi (leden—&erven 2020) pro Prahu a pro
jednotlivé kategorie bytt (v&. jeho meziro&ni zmény).



CO JEINDEX CEN NAJUMU
SVOBODA & WILLIAMS +
VSE?

Index cen najmu S & W + VSE je analyticky
nastroj sleduijici rdst cen najmu prémiového
segmentu v Praze vyvinuty realitni kancelari
Svoboda & Williams ve spolupraci s Fakultou
informatiky a statistiky Vysoké skoly ekono-
mické v Praze. Zdrojem dat jsou skute¢né
dosazené ceny ndjemného u bytd, které méla
Svoboda & Williams ve své nabidce. Ro¢né

se jedna o zhruba 1100 nemovitosti na uzemi
Prahy 1-10 o dispozicich 1+kk az 6+1. Jelikoz se
jedna o cenoveé nesourodé produkty, aplikuje-
me na vyVvoj jejich cen souhrnny cenovy index.
Ten funguje podobné jako index spotrebitel-
skych cen Ceského statistického uradu, ktery
mériinflaci.

PROC NESTACI
JEDNODUCHE SROVNANI
POMOCI VYVOJE
PRUMERNE CENY?

Vyvoj prumeérné ceny pronajmu nevystihuije
spravné zmeénu cenové hladiny Priumérna
cena je totiz ovlivnéna nejen zménou cenové
hladiny, ale také zménou struktury produktu.
Uvedme priiklad. Ve dvou sledovanych obdo-

bich je pronajat vzorek bytd zahrnuijici luxusni
byty v centru Prahy alevnési byty v SirSim
centru. Ceny levnéjsich i luxusnich bytut v dru-
hém obdobi ztistanou stejné, ale celkem je pro-
najato vice drazsich nemovitosti. To zpUsobi
rust celkové pridmérné ceny najmu, zatimco
cenovy index zustane stejny. Souhrnny ceno-
vy index je zalozen na prredpokladu fixniho
zastoupeni segmentl pronajmu v portfoliu

a tedy vyjadrruje zménu ceny ..ocisténou*

o zménu struktury pronajmdu. Index je pocéitan
jako vazeny prameér zmén cen jednotlivych
segmentu, kde vahami je jejich zastoupeni

v portfoliu (struktura) ve zvoleném fixnim
obdobi.

KONSTRUKCE
INDEXU CEN NAJUMU
SVOBODA & WILLIAMS + VSE

Volba reprezentantt (segmentu)
Segmentace byla provedena tak, aby byty
uvnitr skupiny byly co nejpodobné|si a sku-
piny mezi sebou naopak co nejvice rozdilné.
Zaroven musi byt v kazdé skupiné dostatecny
pocet dat. V ramci statistickeé analyzy byl zkou-
man dopad celé rady faktord na cenu najmu.
Jednalo se o parametry, jako je dispozice bytu,
lokalita, poschodi, existence terasy, balkonu ¢&i
lodzie, nebo moznost pronajmu parkovaciho
mista. Analyza prokazala, ze nejvetsi dopad na
cenu pronamu maiji lokalita a dispozice bytu,

proto jsme segmentaci provedli podle téchto
dvou faktoru.

Na zakladé expertnich zkusenosti a datove
analyzy ceny pronajmu byla Praha rozdélena
do tr*i lokalit —

uzsi centrum, Sirsi centrum a ostatni Praha
(vizmapa vyse).



Jako druhy faktor byla zvolena dispozice bytu.

Na zakladé lokality a dispozice bylo nadefino-
vano celkem 9 segmentu:

Cryerent: Relativnizastc_)upenl’
v portfoliu
uzSicentrum - 1+kk az 2+1 1757
uzsicentrum - 3+kk a 3+1 10,27
uzsicentrum - 4+kk a vetsi 10,07
Sirséi centrum - 1+kk az 2+1 26,17.
Sirsi centrum - 3+kk a 3+1 14,37.
Sirsicentrum - 4+kk a vétsi 807
ostatni Praha - 1+kk az 2+1 7,37
ostatniPraha - 3+kk a 3+1 537.
ostatni Praha - 4+kk a vétsi 147
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anejsou do analyzy zahrnuty.

Volba vah

Jednotlivym segmentim byly prrirazeny vahy
na zakladé struktury pronajatych bytd v ce-
Iém kalendarnim roce 2016. Vaha segmentu

v cenovéem indexu je spocitana jako podil cel-
kového najmu daného segmentu na celkovém
najmu za vSechny segmenty zprostredkova-
ném v roce 2016.

Aby bylindex sestaven na zakladé dostate¢ne-
ho poé&tu pozorovani, je sestavovan na pulroéni
bazi. Pulro¢niindexy nejsou v praxi tak obvyk-
Ié jako mési¢ni nebo ¢tvrtletniindexy, nejsou
ale ni¢im ojedinélym. Vyuziva je napriklad
United States Department of Labor pro kon-
strukciindexu spotrebitelskych cen.

Sestavujeme 2 druhy indexu:

Meziroéniindex — sleduje cenovou zménu
mezi sou¢asnym pololetim a stejnym pololetim
piredchoziho roku (napr H2 2018 vs. H2 2017)

Bazicky index — sleduje cenovou zménu mezi
souc¢asnym a tzv bazickym obdobim. Za bazic-
ké obdobi je vhodné zvolit stabilni obdobi
povazované za dlouhodoby normal, v nasem
pripadé bylo zvoleno H1 2015.
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