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Dosazené ndjemné prémiovych bytt v Praze

H1 2019 (leden-cerven)

33 300 K¢/mésic +3,8 %

PRUMERNE DOSAZENE NAJEMNE
V 1. POLOLETI 2019
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Uzsi centrum Sirsi centrum Ostatni Praha
1+kk az 2+1 26164,-Ké -22% 21957-K&  +51% 16616,-KE  -114%
3+kk a 3+1 41163,-K&  +23% 32753-Ké +83% 26922-KE -37%
4+kK a vétsi 61617-Ké 10,8 % 57195-Ké  +213% 44237-K& +99%

Vyvoj dosazenych cen ndjmu byta
v prémiovém segmentu v Praze
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Index cen ndjmit S&W+VSE sleduje zménu
pramérné dosazené ceny ndjmu za byt v Praze

z nabidky Svoboda & Williams oproti stejnému
obdobi pfedchoziho roku (leden—Cerven 2018). Jednd
se o souhrnny cenovy index, ktery je pocitin jako
vézeny prameér zmén vyse ndjemného u jednotlivych
kategorii byti.

Daile uvddime primérné dosazené mési¢ni ndjemné
ve sledovaném obdobi (leden—cerven 2019) pro
Prahu a pro jednotlivé kategorie bytti (v¢. jeho

meziro¢ni zmény).




Co je Index cen ndjmu Svoboda & Williams + VSE?

Index cen ndgjmi S&W + VSE je analyticky nastroj sledujici riist cen najmi prémiového segmentu v Praze vyvinuty
realitni kanceldfi Svoboda & Williams ve spoluprici s Fakultou informatiky a statistiky Vysoké skoly ekonomické

v Praze. Zdrojem dat jsou skute¢né dosazené ceny ndjemného u bytd, které méla Svoboda & Williams ve své nabidce.
Rocné se jednd o zhruba 1100 nemovitosti na tzemi Prahy 1-10 o dispozicich 1+kk az 6+1. Jelikoz se jedna

o cenové nesourodé produkty, aplikujeme na vyvoj jejich cen souhrnny cenovy index. Ten funguje podobné jako index

spotiebitelskych cen Ceského statistického tfadu, ktery méfi inflaci.

Pro¢ nesta¢i jednoduché srovnani pomoci vyvoje prumérné ceny?
Vyvoj primérné ceny prondjmu nevystihuje spravn€ zménu cenové hladiny. Primérna cena je totiZ ovlivnéna nejen

zménou cenové hladiny, ale také zménou struktury produktu. Uvedme ptiklad. Ve dvou sledovanych obdobich je

pronajat vzorek byt zahrnujici luxusni byty v centru Prahy a levnéjsi byty v §ir$im centru. Ceny levnéjsich i luxusnich

byttt v druhém obdobi zistanou stejné, ale celkem je pronajato vice drazsich nemovitosti. To zpisobi rust celkové

pramérné ceny ndjmu, zatimco cenovy index zistane stejny. Souhrnny cenovy index je zaloZen na pfedpokladu fixniho

zastoupeni segmentd prondjmi v portfoliu a tedy vyjadfuje zménu ceny ,,0¢isténou o zménu struktury prondjma.

Index je pocitdn jako véZeny primér zmén cen jednotlivych segmentt, kde vahami je jejich zastoupeni v portfoliu

(struktura) ve zvoleném fixnim obdobi.

Konstrukce Indexu cen ndjmu Svoboda & Williams + VSE

Volba reprezentantl (segment)

Segmentace byla provedena tak, aby byty uvnitf skupiny byly co nejpodobné;jsi a skupiny mezi sebou naopak co nejvice
rozdilné. Zaroven musi byt v kazdé skupiné dostatecny pocet dat. V ramci statistické analyzy byl zkoumdn dopad celé
fady faktord na cenu ndjmu. Jednalo se o parametry, jako je dispozice bytu, lokalita, poschodi, existence terasy, balkonu
¢i lodzie, nebo moznost prondjmu parkovaciho mista. Analyza prokézala, Ze nejvétsi dopad na cenu prondjma maji

lokalita a dispozice bytu, proto jsme segmentaci provedli podle téchto dvou faktord.



Na zakladé expertnich zkuSenosti a datové analyzy ceny prondjmu byla Praha rozdélena do tif lokalit —

uzsi centrum, $irsi centrum a ostatni Praha (viz mapa vyée).

Jako druhy faktor byla zvolena dispozice bytu.

Na zakladé lokality a dispozice bylo nadefinovino celkem 9 segmentii:

C— Relativni zastpupenl'
v portfoliu
uzsi centrum - 1+kk az 2+1 12,7 %
uzsi centrum - 3+kk a 3+1 15,1 %
uzsi centrum - 4+kk a vétsi 57 %
SirSi centrum - 1+kk az 2+1 27,6 %
Sirsi centrum - 3+kk a 3+1 16,6 %
Sirsi centrum - 4+kk a vétsi 8,3 %
ostatni Praha - 1+kk az 2+1 3,6 %
ostatni Praha - 3+kk a 3+1 6,8 %
ostatni Praha - 4+kk a vétsi 3,6 %

Byty 6+kk a vétsi jsou prilis fidce zastoupeny a nejsou do analyzy zahrnuty.

Volba vah

Jednotlivym segmentim byly pfifazeny vahy na zakladé struktury pronajatych bytd v celém kalenddfnim roce 2016. Viha segmentu v cenovém indexu

je spocitana jako podil celkového ndjmu daného segmentu na celkovém ndjmu za véechny segmenty zprostfedkovaném v roce 2016.

Aby byl index sestaven na zakladé dostate¢ného poétu pozorovdni, je sestavovan na pulroéni bazi. Pulro¢ni indexy nejsou v praxi tak obvyklé
jako mési¢ni nebo ¢tvrtletni indexy, nejsou ale ni¢im ojedinélym. Vyuzivé je napiiklad United States Department of Labor pro konstrukei indexu

spotiebitelskych cen.

Sestavujeme 2 druhy index:

Meziroéni index — sleduje cenovou zménu mezi soucasnym pololetim a stejnym pololetim pfedchoziho roku (napf. H2 2018 vs. H2 2017)
Bazicky index — sleduje cenovou zménu mezi sou¢asnym a tzv. bazickym obdobim. Za bazické obdobi je vhodné zvolit stabilni obdobi

povazované za dlouhodoby normdl, v nasem piipadé bylo zvoleno H1 2015.
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