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Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti v Praze

Abstrakt

Byty k pronajmu jsou lidem nabizeny na realitnich portalech v riznych cenovych
vyskach. Zajemci ale nevi, jaké presné faktory ovliviiuji celkovou cenu ngjemného. Cilem
mé bakalatské prace bylo zjistit jaké faktory ovlivituji vyslednou cenu ndjemného v Praze

a jak velkou silu dany faktor ma.

Préce je rozdé€lena do dvou zékladnich ¢asti. V prvni Casti jsou vymezeny a
popsany zakladni teoretické pojmy, které se vyskytuji v jednotlivych kapitolach této préce.
Nasledn¢ byl nastinén stav realitniho trhu s najemnim bydlenim v Praze. Vse uzaviraji

jednotlivé faktory, které ovliviiuji celkovou vysi ndjemného.

V druhé ¢asti byl proveden vlastni vyzkum. Zde byla prace rozdélena na tfi dilci
¢asti. V prvni byly provedeny popisné statistiky a transformace proménnych, aby bylo
mozné sestaveni regresniho modelu. Ve druhé ¢asti byl vytvofen vicenasobny linearni

regresni model. V posledni ¢asti byly interpretovany zjisténé hodnoty.

V praci bylo dosazeno cile a vysvétleno, jaké faktory nejvice ovliviiuji vysi

najemného a jakou maji silu.

Kli¢ova slova: byt, nagjem, bydleni, faktory, statisticka analyza, Praha



Factors influencing the price of rent in Prague

Abstract

Apartments for rent are offered to people on real estate portals at various price levels.
However, those interested in renting a place don’t really know what stands behind the final
price of a rent. The aim of my bachelor thesis was to find out what factors influence the final

price of rent in Prague and how much power the given factor has.

This thesis is divided into two main parts. The first part defines and describes the
basic theoretical concepts that occur in the various chapters of this work. Subsequently, the
state of real estate market with rental housing in Prague was outlined. Everything is closed

by individual factors that affect the total amount of rent.

In the second part of my thesis, my own research was conducted. The practical part
was divided into three partial sections. In the first section, descriptive statistics and variable
transformation were performed to allow the construction of regression model. In the second
section, a multiple linear regression model was created. In the last section, the values found

were interpreted.

The thesis achieved the goal and explained what factors most affect the amount of rent and
what power they have.

Keywords: Apartment, rent, housing, factors, statistic method, Prague
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1 Uvod

Tématem této bakalatské prace jsou faktory, jeZ ovliviiuji cenu ndjemného v Praze. Dlvod,
pro¢ jsem zvolil toto téma je predevsim to, Ze se o trh s nemovitostmi zajimam a sleduji jeho

VYVOJ.

Nejen v Praze v poslednich letech cena nemovitosti prudce stoupd, at’ uz najemnich byti ¢i
nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Problém, ktery bydleni pfedstavuje pro ruzné skupiny
obyvatel je enormni, zejména se pak tyka mladych lidi a mladych rodin, které jsou nuceny
nastéhovat do ndjemniho bytu. Experti i Siroka vefejnost ¢asto diskutuji, ¢im a do jaké miry
je tento trh ovliviiovan. Developerské firmy provadi obsahlé vyzkumy, ve kterych se snazi
zjistit idedlni parametry pro vystavbu novych projektii tak, aby vyhovovaly konecnym
zajemcum a zaroven generovaly maximalni zisk. Faktort, jez ovliviiuji nemovitostni trh je
celd fada, at’ uz internich, jakymi jsou riizné charakteristiky dané nemovitosti ¢i externich,

jako ekonomicka krize, nedostatek byti a dalsi.

Tato prace se zamétuje pouze na byty ndjemni a zaroven zkouma pouze ty faktory, jez piimo
charakterizuji najemni byty. Sté¢Zejnim faktorem je lokalita, ve které se byt nachazi, ve
zkoumaném vzorku se objevuje deset méstskych Casti hlavniho mésta Prahy, které diky
parametrim jako obcCanskd vybavenost ¢i dostupnost méstskd dopravy disponuji riznou
mirou prestize. Dal§im dualezitym faktorem je typ stavby a vyméra podlahové plochy.
Neopomenuty vSak nejsou ani dalsi faktory jako vybaveni bytu, vytah, parkovaci misto a

dalsi.

Vlastni vyzkum prace pak s pomoci statistického modelu zkoumal piesné zavislosti mezi
jednotlivymi faktory. Zaroven vyzkum ukazal, v jaké mife dany faktor ovlivni findlni cenu

najemneho.

vvvvvv

jez ovliviiyji cenu ndjemného v hlavnim meésté. Dale pak to, Ze vhodna kombinace faktora
miize pomoci jednotliveiim, pfi nastavovani findlni ceny najemného ¢i developerim pii

planovani novych projektu.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této bakalarské prace je zjistit, jaké faktory a v jaké mife ovliviiuji cenu
najemného v Praze. Hlavni cil je roz¢lenén do tii dil¢ich cili. Prvnim z nich je teoreticky
vymezit faktory, jez ovliviiuji vysi ndjemného. Druhym dil¢im cilem je zvolit vhodny
statisticky model, jez umozni vhodné zpracovat vybrand data. Poslednim cilem je pak
naslednd intepretace vysledkd, tedy zjiSténi, které faktory nejvice ovlivituji findlni cenu

najemného.

2.2 Metodika

Pro zpracovani teoretické ¢asti této bakalafské prace byly informace ¢erpany z odborné
literatury a elektronickych zdroju. VSechny publikace, ze kterych bylo ¢erpano jsou

uvedeny v koncovém seznamu pouzitych zdroju.

Pro zpracovani praktické Casti byl vytvoren soubor, ktery se skladal celkoveé z 300
sledovani. VSechny potfebné tidaje byly nalezeny na realitnim portalu sreality.cz. Nasledné
byly provedeny statistické testy a ovéieny hypotézy. Nize jsou uvedené a popsané
metodické postupy a vysvétleni jednotlivych zédkladnich charakteristik, podle kterych je
nasledné vypracovan vicenasobny regresni linearni model. Z vysledného regresniho
modelu jsou nasledné interpretovana vsechny vystupy. Pro zpracovani vSech dat byl pouzit

statisticky program SPSS a pro dopliujici vypocty Microsoft Excel.

2.2.1 Metodika sbéru dat pro praktickou ¢ast

Pouzita data v této praci byla seshirana za pomoci internetového realitniho portéalu Sreality

(www.sreality.cz). Na portalu Sreality byly nalezeny vSechny potiebné tidaje, které byly

potiebné pro sestaveni statistického modelu. Diky filtrim na strankach Sreality bylo mozné
vyselektovat pouze Prahu a jeji ¢asti. Tim bylo zaméteno sledované uzemi, které hraje
dilezitou roli pro spravny sbér pozadovanych dat. Z vyfiltrovanych inzerat bylo pro
kazdou Prahu 1 az 10 zpracovano 30 uvedenych inzeratd, tudiz celkovy pocet
zpracovanych dat se rovna 300. Kazdy inzerat mél uveden popis bytu, ktery je pronajiméan
a v dolni ¢asti se nachazely vypsané nejdilezitéjsi udaje. Uvedené udaje ndm tikaly

celkovou cenu ngjmu, poznamky k cené, kde se jednalo o poplatky za energie a jiné


http://www.sreality.cz/

sluzby, ty do findlni ceny najmu nebyly zapoéitavany, dale zde byly Udaje o typu budovy,
stavu objektu, vlastnictvi, umisténi objektu, podlazi, podlahova plocha, uzitna plocha,
parkovani/garaz, balkon, terasa ¢i lodzie, energeticka narocnost budovy, dispozice bytu,
stav vybaveni, a zda se v budové nachazi vytah, ¢i nikoli. Do regresniho modelu bylo
vybrano pouze pér z téchto vyjmenovanych faktort, pro jeho jednoduchost, kdy u vsech
zvetejnénych inzeratu na portalu Sreality, nebyly uvedeny vzdy vSechny udaje, tudiz by
model nemohl byt upIné sestaven. Byly zaznamenany tedy pouze tyto vybrané Udaje
Z nabizenych inzerat byta k pronajmu:

e Celkova cena najmu (bez zapocitani sluzeb a ceny za energie)

e Poloha (Praha 1 az 10)

e Vymeéra podlahové plochy

e Podlazi (to ve kterém se byt nachézi)

e Vytah (zda se nachazi v budové, ¢i nikoliv)

e Vymeéra balkonu, terasy, lodzie (pokud hodnota byla 0, tak byt nedisponuje

balkonem, terasou, lodzii)

e Typ stavby (Cihlov4, Panelova, Novostavba)

e Vybaveni (zékladni, nebo upln¢ vybaveny)

e Parkovani (zda k bytu nalezi soukromé parkovaci misto)

e Dispozice bytu

Vsechny uvedené proménné a jejich hodnoty byly piepsany do statistického programu
SPSS. Jak jiz bylo zminéno jednalo se o celkovy pocet 300 sledovani. Nebyl to Casove
nejsetrnéj$i zptsob sbéru dat, kdy bylo za potiebi procist jednotlivé inzerce najit
pozadovand data a nasledné ptepsat do statistického programu SPSS. VSechna uvedena

data byla sesbirdna v priabéhu tnora 2022.

2.2.2 Vicenasobna linearni regrese

Hlavnim cilem regresni analyzy je zjiSténi pficin vztaht a jejich sily mezi statistickymi
znaky. Pro mozZnost analyzovani je potieba sesbirat statisticky soubor n pozorovani
sledovanych statistickych znakt. Nasledné vytvofeni empirické regresni funkce, kterd ma

za cil se co neblize ptiblizit k hypotetické regresni funkci (Hindls, 2006).



Ve vicendsobném linedrnim regresnim modelu se snazime popsat, jak jednu zavislou

proménou y ovliviluje kombinace vice nezavislych (popisujicich proménnych).

Obecn¢ Ize zapsat tento model takto:

Yy =a+ Pixg+ Paxy + o+ Prxg + € (1)

Kde a se rovna konstanté. B;, B5...., B jsSou neznamé parametry modelu a x;, x5, ..., X
jsou vysvétlujici proménné. € jsou nahodilé odchylky od naseho modelu, ktery nam tika,

ze model neni piesny, ale jedna se pouze o odhad (Hindls, 2006).

Pti vybérovém modelu je rovnice zapsana takto:

5;: a+b1x1+b2x2+“'+bkxk (2)

Zde se jedna o stejny princip, jak jiz byl zminén vySe, jen jsou zde udavany dil¢i regresni
koeficienty by, by, ...,b,. Tyto koeficienty nam fikaji, jak by se zménila odhadovana
zavisla proménna ¥, kdyz pti jednotkové zmeéné popisuji proménné napft. x4, a
predpokladu, Ze ostatni popisné proménné x,,..., X zlstanou konstantni (Hindls, 2006).
Vysvétlujici proménné v regresnim modelu nelze chépat jako za kauzalni (pfi¢inné)
proménné, jejichz zmeéna by nutné vedla k ovlivnéni zavislé proménné. Musime proto brat
V potaz, ze né€které proménné nemuseji mit vliv na na$ model, a tudiz mtzou byt z modelu

vyfazeny (Skalské, 2013).

Pted pouzitim metody je potieba ovéfit vlastnosti jednotlivych proménnych. V ptipadé
zavislé proménné celkova cena ndjemného, je mozné, ze nebude spliiovat podminky
normalniho rozdé€leni a bude vhodné dany prvek zlogaritmovat. PouZiti pfirozen¢ho
logaritmu je v ptipad¢ regresnich modell Casté a jedna se o nejcastéjsi postup. (Payton,
2008)

2.2.3 Testovani hypotéz

Testovani hypotéz je metoda inferencni statistiky. Jde o zobeciiovani dat pro celkovou

populaci na zéklad¢ dil¢ich poznatki, ziskanych z vybéru populace. Kdyz mame néjaky
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vyrok a potfebujeme ho ovéfit je potieba tuto myslenku prevést do tvaru statistické
hypotézy. Testuje se nasledné nulova hypotéza proti hypotéze alternativni. Nasledny test
hypotéz je rozhodovaci problém, kdy vybrana data bud’ podporuji nulovou hypotézu nebo
je zamitnuta a je vybrana hypotéza alternativni. P¥i vyhotoveni téchto testli nam fekne, zda
zkoumany vzorek a jeho hodnoty se shoduje s hodnou oéekavanou, ¢i niko. V téchto
testech nemtzeme ocekavat 100% spolehlivost, tudiz zapocitavame 5 % vybérovou chybu
(Skalska, 2013).

Ho — nulova Hypotéza

H1 — alternativni Hypotéza

Teoreticka regresni rovnice:
yi=a+px; +e 3)
Vybérova regresni rovnice

y,=a+ bx; 4

Pokud je nulova hypotéza zamitnuta je prokdzana linearni zavislost proménnych a funkci
1ze pouzivat k provadéni regresnich odhadt. ve vybérové rovnici, tak nasledné mtizou byt

zobecnéné pouzita pro celou populaci.

2.2.4 Normalni rozdéleni

Aby mohl byt pouzit regresni model je nutné, aby data splitovali piedpoklad normalniho
rozde€leni. Data nemtzou byt pfesné normaln¢ rozdélena jak z populac¢niho vybéru, tak
vybérového vybéru, nebot’ hustota pravdépodobnosti nebo distribucni funkce predstavuji
pouze stochasticky model popisovane reality, ale nejedna se samostatnou realitu. Hlavnim
predpokladem normality je ten, aby se skute¢né rozdéleni uvazovanych veli¢in ptili§
neliSilo od normalniho rozdéleni.

Normalita rozdéleni se da posuzovat za pouziti statistickych testti jako Chi-kvadrat test
dobré shody nebo Kolmogoriv test. V moji praci bude pouzito grafické posouzeni
normalniho rozdéleni, nebot’ je 1épe videét kvalita dat a je to vizualné piijatelné;si nez
numerické vysledky ze statistickych testi. Data pouzitd v grafickém posouzeni by méla byt

rozdélena do tvaru Gausovy kiivky (Hebak, 2013).
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2.2.5 Homoeskedacita

Homoskedacita je dalSim pfedpokladem pro ovéfeni popisujicich proménnych, zda mizou
byt pouzita v linearni regresni analyze. Hlavnim cilem je, aby vzdalenosti rezidui od
piimky byly zhruba stejné a zhruba stejné rozkolisané. V takovém piipadé¢ mizeme mluvit
o homoskedacité. V opaéném piipadé, kdy vzdalenosti rezidui pro rtizné hodnoty
popisujicich proménny jsou rozkolisané a nepopisuji pfimku jedna se o heterokedacité
(Hebék, 2013).

Ovéfeni dat mize byt provedeno statistickym Whitneho testem, ale v nasi praci to bude

ovéteno grafickou analyzou rezidui.

2.2.6 Odhad parametrii metodou nejmensich ¢tverci

Tato metoda se pouziva pro odhad parametra v regresnim modelu. Aby tato metoda mohla
byt pouzita je za potiebi splnit par predpoklada.
1. Chyby ei maji normalni rozdéleni se sttedni hodnotou nula a konstantnim rozptylem
coz je podminka homoskedasticity. Symbolicky se d& zapsat E(¢;) = 0,D(g;) =
o2
2. X jsou ndhodné proménné, tedy pod kontrolou a jejich hodnoty Ize volit
3. Regresni koeficienty mohou nabyvat libovolnych hodnot v intervalu
—00 < B < oo
Hlavnim smyslem odhadu koeficientl regresniho modelu je minimalizace souctu ¢tvercl

rezidui, odchylek hodnot skute¢nych od hodnot predikovanych.

Reziduum tedy chapeme jako rozdil skute¢nych hodnot od hodnot o¢ekavanych.

Symbolicky miizeme znazornit takto: e; = y; — ¥, (Skalska, 2013).

2.2.7 Multikolinearita

Mezi vysvétlujicimi proménnymi regresniho modelu miize existovat zavislost nebo mohou
byt vzajemné nezéavislé. Pokud existuje zavislost mezi vysvétlujicimi proménnymi
nazyvame to multikolinearitu. Aby vysvétlujici proménné mohla byt pouzita je za potiebi
aby byla nezavisla. (Hindls, 2006). Multikolinearitou, kde je Uplna linearni zavislost
popisujic proménnych nenastava ¢asto. Hlavnim pticinou jejiho vyskytu je Spatné volba
vysvétlujicich proménnych vyzkumnikem, nebo pii malém poétu pozorovani n. (Hebak,

2013). Indikatorem Multikolinearity je hodnota determinantu korela¢ni matice. Kdyz
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korela¢ni koeficienty nabyvaji hodnotu nula, tak vyslednd hodnota determinantu se rovna
jedné. V ptipadé, kdy korela¢ni koeficienty nabyvaji jinou hodnotu nez nula, nasledné
klesa i hodnota determinantu. Unosn4 hranice korelagnich koeficienti je 0,75, pokud je
hranice prekrocena multikolinearita je pro regresni model Skodliva. D4 se fict, Ze pokud
urcita popisujici proménnd ma silnou korelaci s jinou vysvétlujici proménou uz pouze

opakuje informaci, ktera je v modelu obsazena (Hindls, 2006).

rl T'12 ' Tlp—l
Ier 1 " r2p|
R = T T T
{?:.1 2 - _3_?] ©
b1 Tpz .. 1

2.2.8 Hodnoceni kvality modelu

K vyhodnoceni modelu pouzivame index determinace, ktery nam vyjadiuje, jaky podil
variability y lze vysvétlit pomoci nezavisle proménnych veli€in X1, X2, ..., Xka modelu.
Cim vétsi bude index determinace tim lepsi je na§ model. To se stavé hlavng, kdyz hodnoty
ocekavané se ptiblizuji hodnotam skute¢nym, a tudiZ bude i nizka chyba SSE. Index
determinace se zna¢i 12 a miize doséhnout maximalni hodnoty 1, coz by znamenalo, Ze

vybrané nezavislé proménné ovliviuji celkovy model ze 100 % (Skalska, 2013).

2 _SSM _Q0) _ S0 = ) ©)
SST Q) XL, —W)?

SSM — Sum of Squares Model — soucet étverc v modelu

SST — Sum of Squares Total — celkovy soucet étverct
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Obecné charakteristiky zakladnich pojmi

Na zacétku této prace je nutné seznamit se zdkladnimi pojmy, které nds budou provazet

Vv prub¢hu problematiky.
3.1.1 Byt

Pojem byt neni v obéanském zakoniku piesné definovan. ,, Podle § 3) pism. 1) vyhlasky
Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb. o Obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu, se bytem rozumi soubor mistnosti, pripadné jednotliva obytnda mistnost, kterd se
svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliuji pozadavky na trvalé bydleni a

jsou k tomuto ucelu uzivani urceny.

Je tudiz zapotiebi, aby se byt skladal z obytnych mistnosti, které mizeme chapat jako
mistnosti, jez pfevazné obyvame. Jako piiklad 1ze uvést loznici, obyvaci pokoj, jidelnu ¢i
kuchyii. Jejich minimalni rozloha by méla ¢init aspoti 8 m?, ale v piipadé, kdy by byt byl
tvofen pouze jednou obytnou mistnosti, by méla spliiovat obytnou plochu alespoii 16 m2,
Pokud jsou vSechny podminky splnény a je tento prostor ucelné pouzivan k bydleni, mizeme

hovotit o bytu (Schddelbauerové, 2000).

Dalsi klicovy pojem, ktery se vaze k pojmu byt je jeho piislusenstvi. To jsou pfevazné
vedlej$i mistnosti jako komora, sklep, koupelna, toaleta, predsin, ¢i spiz. VSechna tato

ptislusenstvi dopliiuji byt a celkové ho kompletuji.
3.1.2 Bydleni

Bydleni je jedna z nezbytnych potieb ¢loveéka. Je s nim svdzano misto, kde stravime
delsi ¢as naseho Zivota a pouta se k nému pocit bezpeci. Je to misto, kde se ¢loveék
muze seberealizovat a odpocinout. Pokud ¢lovek nevlastni obydli, nemtize zit

plnohodnotny zivot na slu$né tirovni.

KdyzZ se na bydleni podivame jako statek, 1ze fici, Zze byt je spotiebni statek, ktery

vytvaii uzitek, ve vytvafeni mista, kterému mizeme fikat domov (Polakova, 2006).
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3.1.3 Najemné

Najemné je ¢astka penéz, kterou je povinen najemce platit pronajimateli za vyuzivani a
obyvani bytu. Povinnost platby vznika uzavienim najemni smlouvy mezi pronajimatelem a
najemcem. Jedna se o pravni tkon, tudiz musi spliiovat obecné nalezitosti pro pravni
ukony. Uzavieni smlouvy by mélo byt u¢inéno svobodné, vazng, ur€ité a srozumitelng.
Podle zakona musi byt smlouva vyhotovena v pisemné form¢, bude obsahovat oznaceni
pfedmétu najmu, zptsob vypoctu najemného a uhrady za plnéni poskytovani s uzivanim
bytu, nebo jejich vysi. Je dilezité, aby bylo piesn€ vymezeno na jaké adresa se byt
nachazi. Nasledn¢ smlouva musi obsahovat také ¢islo podlazi a ¢islo bytu, ktery musi byt
kazdy byt v budové€ oznacen, aby nedoslo k zaméné. Dalsi dilezité specifikum, které by
méla smlouva obsahovat je velikost bytu o ktery se jednd, velikost podlahové plochy v m?,
pocet mistnosti, rozsah ptisluSenstvi, jeho technickd vybavenost a stav ve kterém se
nachazi. Smlouva mtze byt sjednana na dobu ur¢itou nebo neurcitou. Smlouva je finalné
potvrzena a prechazi v platnost podepsanim dokumentu obéma stranami (Schodelbauerova,
2000).

3.2 Trh s najemnimi byty

Je diileZité si zmapovat trh, kde se vyskytuje strana poptavky a nabidky, aby bylo nésledné
mozné najit optimalni stfed, kde se cenova hladina pohybuje a budou uspokojeny obé
strany. Kdyz se podivame na Trh s najmy, tak byt je nej€astéjsi statek tohoto trhu, na rozdil
od prongjmu pozemki (zemédélské pidy, parkovisté, trzist¢) nebo staveb, ¢i rodinnych
domu. Je to logické pfedevsim z diivodu jeho vysokého poétu najemnich byti, jez se
nachézeji na trhu (Ort, 2019).

3.2.1 Strana poptavky

Na strané poptavky se pohybuji 1idé, ktefi hledaji zpisob, jak naplnit jejich potiebu

k bydleni. Tudiz hledaji idealni byt, ktery bude spliiovat vSechny jejich pozadavky a
naleznou idealni cenu, kterou budou ochotni platit za dany statek (Polakova, 2006).
Stranu poptavky na trhu ndjemném s byty bude ovliviiovat nékolik trendt. Jedna se rtst

celkové populace, urbanizace, dostupnosti koupé vlastniho bytu.
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3.2.2 Rust svétové populace

V roce 1950 byla lidské populace odhadovana okolo 2,6 bilionu obyvatel nasi
planety Zem¢. Za 35 let v roce 1987 jsme dosahli 5 bilionu obyvatel a za 12 let to
bylo v roce 1999 6 bilionu obyvatel. O dalsich 12 let to bylo v roce 2011 7 bilionu.
Dnes to je v roce 2020 7,9 bilionti obyvatel. Pfredpoklady jsou, Ze za dalSich 30 let

v roce 2050 budeme ocekavat nariist na 9,7 biliond obyvatel.

Hlavnimi ddsledky, pro¢ tak rapidné roste lidské populace je pfedevsim lepsi
zdravotnicka péce, kterd ndm prodluzuje vék kdy v roce 2019 je primérna délka
doziti 72,6 roku a predpoklada se, ze v roce 2050 bude primérna délka Zivota
77,1let. Lepsi zdravotni péce také snizuje procento umrtnosti déti, které se nasledné
dostavéji do reprodukéniho véku. Dale to souvisi s mirou porodnosti, kdy v roce
2019 byla na kazdou Zenu na svété pocitano 2,5 ditéte. Je predpoklad Ze v roce
2050 to klesne na 2,2 ditéte na zenu. Dal$im faktory jsou urbanizace a rychla

migrace lidi po svété (UN, 2020).

3.2.3 Ruiist poc¢tu obyvatel v Praze

Tato ¢ast ukazuje, jak se ménil pocet obyvatel zijicich v Praze, coz mé vliv na strané
poptavky.

Tabulka 1- Rust populace v Praze

Rok 2016 2017 2018 2019 2020

Pocet obyvatel
Ik 1280 508 1294 513 1 308 632 1324 277 1335084
celkem

Zdroj: CSU
Jak lze vy¢ist z tabulky ¢islo 1, v Praze od roku 2016 do roku 2020 konstantné ptibyva
obyvatel. V praméru se jedna o piirastek 13 527 obyvatel roéné (CSU, 2022).
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Obrazek 1- Pohyb obyvatel v Praze
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Zdorj: CSU
Na obrazku ¢islo 1 je demonstrovan vyvoj piirtstku obyvatel hlavniho mésta Prahy. Je
ziejmé, ze nejveétsi podil na celkovém prirtistku maji nove prist€éhovali obyvatelé, kteti
prevysuji pocet vystéhovalych. V roce 2020 toto Cislo lehce pokleslo oproti predchozim
rokim, z celkovy piirtstek v roce 2020¢inil 10 807 obyvatel, z ¢ehoz 9 715 lidi ptibylo
piistéhovanim, a pouze 1 092 obyvatel ptibylo ptirozens. (CSU, 2020)

Ptirozeny pfirtstek/ubytek je pocitan jako rozdil po¢tu noveé narozenych déti a
poctem zemielych osob. St€hovanim je rozuméno zména trvalého bydlisté v pripade
cizinctl i zména prechodného pobytu pies hranice uvedeného tizemi. Cesky statisticky ufad
tyto data ziskava z informaénich systému Ministerstva vnitra a Reditelstvi sluzby cizinecké
policie. (CSU, 2022)

3.2.4 Vlastni bydleni vs. Najemné bydleni

V Cesku je zndmo, Ze lidé preferuji vlastni bydleni pted bydlenim ndjemnim. V ptipade
hlavniho mésté Prahy se ceny byt pohybuji velmi vysoko. Primérna cena bytu v Praze za
metr ¢tvereéni se pohybuje na 125 400 K&. V pifpadé bytu o rozloze 60 m?se cena
pohybuje okolo 7,5 milionu korun (PSN, 2021). Vétsina mladych pard, studentu, ¢i jedinct
na takovy luxus nedoséhne, a tudiZ voli moznost ndjemniho bydleni. Ani moZnost

financovani hypotékou je pro tyto skupiny velmi naro¢né, nebot’ podminky jsou ptisné a

vvvvv
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to i urcité¢ vyhody. Flexibilitu, kdy ¢lovéka neni vdzan na jedno misto po del$i dobu svého
zivota a ma moznost zmény podle jeho zivotni situace. V zahrani¢ni je trend bydleni

V ndgjemnim byt& normalni napt. ve Svycarsku, Némecku ¢ Rakousku (Sulanova, 2022).
3.2.5 Strana nabidky

Na strané nabidky lze nalézt v§echny majitele, ktefi mohou byt jak prévnickou, tak
fyzickou osobou, miize to v8ak byt i stat. VSechny uvedené subjekty nabizeji byty

k prondjmu. Jelikoz je bydleni jednou z nezbytnych potieb pro ¢lovéka, poptavka po tomto
statku je velmi vysoka a je za potiebi, aby kazdy ¢loveék nasel na trhu vhodny byt, ktery

pravé uspokoji danou potiebu. (Polédkova, 2006)

3.2.6 Lokalita v ramci mésta

Praha je hlavni mésto Ceské republiky a jedna se o nejvétsi mésto. Je charakteristické tim,
ze je zde trvaly ptevis poptavky nad nabidkou. Lokalita, kde se nachazi nabizeny byt je
jednim z hlavnich faktord, jez ovliviiuje trzni hodnotu, tudiz i naslednou cenu najemného a
schopnost dany byt pronajmout, nebot’ v lepsi lokalité¢ bude vyssi poptavka po daném
statku. Je pouzito rozdéleni nabidky v ramci mésta. Toto rozdéleni je mozné aplikovat
pouze u Prahy a statutarnich mést, nebot’ diky jejich Siroké rozloze a husté zalidnénosti je
mozné mésto delit jesté na dilci ¢asti. U menSich mést uz toto rozdéleni nehraje tak velikou
roli, nebot’ se jednd o pomérné maly rozsah lokalniho trhu. V rdmci mésta tedy mtizeme trh
s byty rozdélit nasledovné na byty v prémiovych lokalitach, developerské projekty z konce

20. stoleti a byty v ,,panelacich*“(Ort, 2019).

3.2.7 Byty v prémiovych lokalitach

V Praze lze prémiové lokality uréit snadno. Jedna se o lokality, které se nachazeji

V historickém jadru mésta, v $ir§im centu mésta, nebo jde o stabilizované rezidenc¢ni Ctvrti.
Jako priklady téchto prémiovych lokalit jsou v Praze dlouhodobé povaZovany Praha 1,
Praha 2 a ¢asti Prahy 6 a Prahy 10. Co tyto lokality spojuje je to, Ze uz zde prakticky neni
prostor pro novou vystavbu, tudiz je nabizené mnozstvi téchto byt omezené, a to zvysuje
jejich atraktivitu a nasledné i1 cenu po tomto poptavaném statku. Nové prostory v téchto
lokalitach vznikaji ojedinéle a jde pfedevs§im o rekonstrukei pidnich prostort. Podle

odhadt Ize oc¢ekavat, ze byty, které se nachazeji v téchto prémiovych lokalitaich miizou ve
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sttednédobém az dlouhodobém horizontu dosahovat stejné ceny, jako byty v Drazd’anech,

Mnichovu, Vidni, ¢i dokonce Patizi (Ort, 2019).

3.2.8 Developerskeé projekty z konce 20. stoleti

JelikoZ je zna¢na poptavka po novych bytech v Praze a centrum je jiz plné zastavéno,
jedinou moznosti nové vystavby jsou okraje Prahy. Téchto novych vystaveb se ujmuly
developerské firmy, které mély za tikol vybudovat nové bydleni v relativné kratkém case.

BohuZel se s timto ptistupem vaze i znaéné mnozstvi nevyhod.

Jednotlivé nemovitosti byly vystaveny velmi blizko u sebe, coz vedlo ke sniZeni prostoru
pro vetejnou zelen, obsluzné komunikace, ¢1 moznost stavby dostate¢né velkého prostoru
pro parkovani. Dal$im problémem je $patna infrastruktura a dopravni obsluznost, jelikoz se
tyto nové nemovitosti nachazeji na okraji Prahy. Obyvateliim okrajovych ¢asti a
ptiméstskych aglomeraci trva mnohem déle dostat se do centra Prahy. Developerské firmy
se nezabyvaji novou vystavbou silnic a ¢asto opomijeji nedostatek spoji méstské

hromadné dopravy.

Jelikoz byl bran zietel pouze na vystaveni novych bytovych prostori, zcela se zapomnélo
na obcanskou vybavenost. Nebyly budovany nové Skoly, budovy nebyly pfizptsobeny pro

komer¢ni vyuziti, tim padem zde chybi spousta sluzeb a obchodi.

Hlavnim cilem developerskych firem bylo maximalizovat zisk z prodejt a nasledné
ptenechat spravu budovy property managementu. Nemovitosti nebyly vybudovany

z nejkvalitnéjSich materiala a vystavba byla v mnohych ptipadech uspéchana.

Byty, které se nachazeji v téchto developerskych stavbach z konce 20. stoleti, mivaji nizsi
cenu ndjemného nez byty v centru. Na druhou stranu developerskych realizovanych v 21.
stoleti projektech se jiz hledi na kvalitu vystavby, vefejnou zelen, obcanskou vybavenost i

dostupné parkovani, ale se v§emi tyto atributy roste i cena za byt (Ort, 2019).
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3.2.9 Byty v ,,panelacich*

Panelové domy se u nés zacaly objevovat na konci 50.let 20. stoleti. Panelovy diim,
1ze chépat jako skladacku z velkych zelezobetonovych dilct, které se skladaji na sebe.
Vyhodou tohoto systému, byla rychlost, a pfedev§im pocet nové postavenych byti pro
nové zajemce. Panelové domy jsou nedilnou zalezitosti kazdého velkého mésta, které se u
nas v Ceské republice nachazi. Zivotnost téchto blokovych staveb je odhadovéana na 200
let. Diky Evropskym fondiim a programtm Panel a Panel +, jsou tyto stavby od roku 2004
také revitalizovany. Pfi této revitalizaci Ize ocekavat zlepSeni kvalitativnich podminek, kde
se setkdme s opravou vnéjsiho plasté budovy, nového zatepleni, vyménou oken a opravou
stfechy. Co se ty¢e na vnitini upravy panelového domu, jedna se o vyménu vytahu, ktery
bude spliiovat v§echny bezpecnosti prvky, nové rozvody elektiny, vody, plynu a
ustfedniho topeni. Dnes uz nepfili§ vyuzivané , kocarkarny* se pfemeéni na prostory pro
komeréni vyuziti, coz mohou byt obchody s potravinami nebo administrativni prostory.
Tyto revitalizace, také maji ur¢itou ptidanou hodnotu, jez se promita na finalni cené

pronajmu.

Panelove byty nejsou nejluxusnéjsi zboZi na trhu a od toho se vétSinou odvozuje jejich
cena. Typickym najemnikem, jenz obyva byt panelového domu lIze rozdélit do nékolika
skupin.

Prvni skupina jsou lidé, ktefi pfichazeji do mésta z vesnice za lep$im pracovnim mistem i
vy$§im platem. Druhou skupinu tvoii emigranti, pfevazné z vychodniho svéta jako Cina,
Vietnam ¢i Rusko. Tteti skupina jsou mladi manzelé a mladi lidé, kteti hledaji jejich prvni

byt mimo jejich domov.

Panovaly pfedstavy, ze se z t€chto mist mohou stat chudinské ¢tvrti na okraji mésta, jako je
tomu napiiklad ve svété v Patizi, Marseille nebo v Berlin€. U nas tyto negativni prognozy
nebyly naplnény, az na vyjimku Chanovu v Mosté, kde se pohybuje socialné slabsi skupina

obyvatelstva.

Do budoucna tyto stavby uz pravdépodobné vznikat v takové mite, nebot’ poptavka po
téchto stavbach klesa. V soucasné dobé¢ jsou tyto stavby bourany, protoze se nachdzeji na
lukrativnich mistech, kde by nasledné chtély zrealizovat projekty developerské spole¢nosti

(Ort, 2019).
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3.2.10 Bytové vystavba v Praze

Zahdjené byty jsou tokové byty, kterym bylo ve sledovaném obdobi vydano stavebni

povoleni, ale neznamena to, Ze byty byly v daném obdobi dokonceny a zkolaudovény.

»Dokoncené byty jsou byty, na které ve smyslu zdakona ¢. 183/2006 Sb. (Stavebni zdkon). ve

zneéni pozdejsich predpisu, byl prislusnym stavebnim uradem do konce sledovaného obdobi

podle § 122 vystaven kolaudacni souhlas.” (CSU, 2021)

Graf 1- Pocet zahajenych a dokoncenych byti v Praze
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Zdroj: vlastni zpracovani, CSU

V roce 2021 byla v hlavnim mésté Praze zahajena vystavba 9698 byti, coz je oproti
minulému roku, kdy byla zahajena vystavba 4 335 bytt, 223 % narast (viz Graf 1). Je to
nejvice noveé zahajenych staveb byt od roku 2000. Jednim z divodi, pro¢ v roce 2021 byl
zahdjen tak vysoky pocet byt je zkraceni projednavani zmén zemniho planu ¢ekajicich
na radnicich v priméru z 981 dni na 270 dni. To vedlo k zjednodu$eni systému a zrychleni

nové vystavby.

V roce 2021 bylo v hlavnim mésté Praze dokonéeno 5229 bytli, coZ je oproti minulému
roku, kdy bylo dokonceno 5449 bytt, pokles o 4,04 %. Ondrej Bohac, feditel Institutu
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planovani a rozvoje hl. mésta. Prahy tvrdi, Ze momentalné v Praze chybi 30 000 bytu, ale

novodoby trend s velkou vystavbou novych byti je pozitivni zprava (MHNP, 2022).
3.3 Faktory ovliviiujici cenu najemného

Faktorii, které ovliviiuji vySi ndjemného je veliké mnozstvi. Nize budou popsany
pouze ty faktory, které nésledné¢ budou aplikovany do statistického modelu. Pro
kazdého ClovekA muize mit kazdy z téchto uvedenych faktort jinou véhu, nebot” se

miZze nahdzet v jiném zivotnim stadiu a s tim se méni i preference.

3.3.1 Poloha

Jak jiz bylo zminéno, lze Fict, Ze poloha nebo lokalita, kde se byt nachazi je jeden z

bytu. Lokalita mtize ovlivnit cenu i o stovky procent. (Podlesak, 2021)S polohou je totiz
spojena Siroka $kala véci, které jsou dtilezité pro nas zivot. V dobré lokalit€ mame vétsinu
potiebnych sluzeb, za kterymi neni tieba dojizdét velkou vzdalenost. Lidé se snazi najit
misto, které bude blizko do zaméstnani, nebo se alespon bude nachéazet v piijatelné
vzdalenosti, kde budou schopni dojet autem. Idealni misto, kde by se mél byt nachazet by
m¢elo splnovat zékladni sluzby, jako je posta, obchod, jistota dostupné a kvalitni zdravotni
péce a moznost zajistit dobré vzdélani pro déti. V Praze, diky rozsahlé hromadné dopravé a
Siroké skale dostupnych sluzeb neni relativné Zadny problém s dostupnosti vSech
zminénych pozadavki. Samoziejmé jsou zde prémiové lokality, které se mohou nachézet
blize centru, tim bude rist cena ceny najemného, nebot’ s vétsi blizkosti k centru mame i
veétsi dostupnost a moznost vybéru sluzeb a také se budeme nachazet v historickém centru,
kde miizeme obdivovat architektonicky styl budov. V Praze se jsou tyto lokality prémiové
lokality povazovany, Praha 1, Praha 2, ¢asti Prahy 6 a Prahy 10. Z téchto lokalit mizeme
vypichnout ¢tvrti Vinohrady, Mala strana, Dejvice nebo Staré mésto (Ort, 2019).
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Tabulka 2 - Primérné cena prondjmu za 1m?/mésic v ¢astech Prahy

Primérna cena pronajmu za 1m?/mésic

Lokalita Unor 2021 Unor 2022 Meziroéni zména
Praha 1 332 K¢ 388 K& 16,9 %
Praha 2 329 K¢ 387 K¢ 17,6 %
Praha 3 322 K& 359 K& 11,5 %
Praha 4 269 K¢ 286 K¢ 6,3 %
Praha 5 295 K& 349 K& 18,3 %
Praha 6 284 K& 315 K¢ 10,9 %
Praha 7 296 K& 324 K& 9,5 %
Praha 8 290 K& 299 K& 3,1 %
Praha 9 280 K& 299 K¢& 6,8 %
Praha 10 273 K& 287 K& 5,1 %

Zdroj: realitimix.cz

Uvedena tabulka ¢islo 2 ukazuje, Ze nejdrazsi primérna cena 1m?/mésic se nachazi

Vv centru Prahy a to Prahy 1, Prahy 2 a Prahy 3, kde se cena pohybuje okolo 359 az 388
korun. Dale nejvetsi mezirocni zména ceny najemného byla na Praze 5, kdy se cena zvysila
0 18,3 %. Zajimavé je, Ze v z4dné méstské ¢asti nepoklesla primérma ¢astka za 1m?/mésic,

vsude vzrostla (REALITIMIX, 2022).
3.3.2 Velikost podlahové plochy

Dalsim dilezitym faktorem, ktery ovliviiuje cenu najemného je velikost bytu, kde chce
dany zajemce o byt bydlet. Jedna se o ptimou tméru, kdy s vétsi velikosti podlahové
plochy bude riist i cena najemného. Je mozné zminit, ze kazdy Clovék se nachéazi v riznych
Zivotnim stadiu, kdy student, nebo mlady par nebude potiebovat tolik mista a uspokoji se
mensim bytem, ktery jim bude stacit. Na druhé stran¢ po vétSich bytech, prahnou rodiny,
kde rodice chtéji poskytnou jejich détem détsky pokojic¢ek a tim oddélit jejich spaci

prostory pro vice soukromy a klidu.

U velikosti bytu se lze setkat se dvéma pojmy, a to uzitna plocha a obytna plocha. Oba tyto

pojmy se udavaji v metrech ¢tvereénich. Obytna plocha je chapana jako vSechny vnitini
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vymeéry obytnych prostorti bez ptislusenstvi, na rozdil u uzitné plochy se jedna o vymeéry

vSech mistnosti, balkonu nebo terasy, piislusenstvi a i kuchyné¢, ¢i sklepeni.

Dispozice bytu fika, jak je byt feSen a z kolika obytnych mistnosti se sklada. Celkove¢ se
sklada ze dvou ¢isel, kdy prvni ¢islo vyjadiuje kolik obytnych mistnosti se nachazi v byt¢ a
druhé ¢islo vypovida, zda ma byt samostatnou kuchyn. Jako ptiklad 1ze uvést znaceni 1+0,
1+kk, 1+1, 2+kk (viz Tabulka 3).

Tabulka 3 - Rozd¢leni dispozice bytu

1+0 Byt 0 jedné mistnosti s pfisluSenstvim (napt. 1 sdilena kuchyn na
patie)

1+kk 1 obytna mistnost s kuchyiiskym koutem, koupelna a predsin

1+1 1 obytna mistnost, samostatna kuchyn, koupelna, predsii

2+kk 2 obytné mistnosti, z nichz v jedné se nachazi kuchynsky kout,

koupelna, predsii

2+1 2 obytné mistnosti, samostatna kuchyn, koupelna, predsin

3+kk 3 obytné mistnosti, z nichz v jedné se nachazi kuchynsky kout,

koupelna, predsiil

3+1, 4+kk .... | Stejn€ chronologicky jako v pfedchozich ptikladech

Zdroj: Tumova

Dispozice bytu nevypovida sama o sobé¢ piili§ 0 velikosti podlahové plochy. Byt muze byt
feSen riizné, kdy pii rozmérech 80 m?, miize mit byt dispozici 2+kk, bude v§ak jednat 0
veliké a vzdu$né mistnosti, nebo se miize jednat o byt 3+1 a mistnosti budou stisnéné a
nebude v daném byté tolik prostoru. Proto je dtlezité brat oba pojmy v potaz (Tamova,
2017).

3.3.3 Typ stavby

Typ stavby, ve kterém se byt nachazi, je také dilezitym determinantem finalni ceny
najemného. V Praze se nachézeji rizné druhy staveb jako naptiklad cihlovy dim,
meéStansky diim v centru mésta, panelovy diim a developerska novostavba. Ur€ité typy
staveb jsou vice preferovany pted jinymi, nebot’ pfinaseji uréité vyhody kone¢nému

uzivateli. Nové stavby od developerti, jsou postaveny kvalitné, pracuje se
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s nejmodernéj$imi technologiemi, a tak je mozné pocitat s tim, ze bude stavba zateplena,
budou zabudovéna plastova okna, kterd zvysi G¢innost izolace a tim omezi Unik tepla.
Cena panelovych domt a cihlovych domii vychazi pomérné shodné. Developerské
novostavby jsou nejluxusnégjsi stavby, tudiz cena se zde pohybuje v priméru o 22,5 % vySe
nez u cihlovych staveb. Cena méstskych historickych domt se pohybuje v priméru o 12,5

% vyse nez u cihlovych domu (Deloitte, 2019).

Velmi dobrym ukazatelem je energeticky prikaz, ktery nam tika, jak je budova
izolovana a na jaké irovni se pohybuje. Energeticky prikaz je dnes soucasti vsech
novostaveb. Celkové vyhodnoceni energetické narocnosti budovy je ptehledné vyznaceno
a zatazeno do odpovidajici urovné na tzv. energetickém Stitku (viz Obréazek 2).
Energeticky stitek je rozd€len do 7 skupin, pficemz A je nejleps$i varianta, nese 0znaceni
mimofadné usporna a na druhém konci je varianta G, jez je mimotadné nehospodarna
(Central-group, 2022).

Obrazek 2 - Energeticky stitek budovy

STAVBY DLE
VYHLASKY 148/2007 sb.

VYHOVUJICI C (SOUCASNA VYSTAVBA)

<142 (120 ) kWh/m?

NEVYHOVUJICI D

<191 (162 ) KWh/m? STAVBY NEPLNICI
VYHLASKU 1482007 sb.

NEHOSPODARNA

< 246 ( 205 ) kWh/m?

STAVBY DO
roku 1992

Zdroj: i.ceskestavby.cz



3.3.4 Podlazi/ vytah

Podlazi nam tika, v jakém patie nebo v jaké vysce se byt nachazi. Dulezité je tento pojem
uveést v najemni smlouvé, aby nevznikly komplikace a zmatky pfi nalézani bytu. Tento
faktor také hraje roli v ovliviiovani finalni ceny nadjemného. S vy$§im patrem piichazi pocit
vétsiho soukromi a klidu napfiklad od rusné ulice. Pokud se byt bude nachéazet v ptizemi,
kde mohou prochazejici lidé vidét do bytu, mize to ovlivnit cenu, nebot’ Clovek ztraci pocit

bezpeci.

U byt, ktery se nachazi v ptizemi je najemné o 5-10 % levné&jsi nez v bytech ve
vyssich patrech. Jesté hiife nez pfizemi jsou na tom byty, které jsou umistény v suterénu.
V téchto bytech se jedné o 20-30 % nizsi najemné, prevazné diky tomu, Ze do bytu nejde
dostatek denniho svétla a tim byt ztraci atraktivitu. Na druhou stranu byt, ktery se nachazi
V nejvySsim patie a najemni dim neobsahuje vytah, mtze cena ndjemného klesnout o 5-10
% (Kotula, 2021).

Byty v nejvys$s$im patie se povazuji za ty nejlepsi, prevazné z divodu soukromi,
absenci sousedu ¢i moznosti terasy. Podkrovni byty maji i nékolik nevyhod. Pokud je
podkrovni byt §patné izolovany, mohou Vv 1ét¢ teploty atakovat vysoky stupen, coz mize
pro najemnika ptredstavovat jisté nepohodli. Tento problém je mozné vyfesit instalaci
klimatizace. V zim¢ naopak prichazi problém s udrzenim tepla, kdy je nutné hodné¢ topit.
V dnesni dob¢ neustale rostoucich cen energii to miize predstavovat dalsi zvyseni nakladu,
jez se promitnou i1 do ceny najemného. Vhodna izolace a stav stfechy mize ovlivnit cenu

najemného (Podlesak, 2021).
3.3.5 Vybaveni
Zatizovacimi pfedméty v byté€ se rozumi veskeré vnitini vybaveni bytu, které neni

povazovano za soucast bytu, ale pronajimatel je predava do uzivani spolu s bytem.

Pronajimatel neni povinen vybavit byt zafizovacimi predméty (napft. vestaveny
nabytek, kuchyniska linka, sporak, lednice, ¢i dalsi spotiebice). Tato moznost je pouze na

uvazeni pronajimatele (Praha21, 2021).
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Vyhody vybavenych bytli oproti nevybavenym bytlim je to, Ze pronajimatel snaze sezene
nového najemnika, kterému byt pronajme v rychlejs$im ¢ase. Tim pronajimatel usetii ¢as a
neptichazi o usli najem, kdyby byt byl prazdny. Proto se klade diiraz na asponi na zakladni
vybaveni, jako je jako lednice, kuchynska linka, osvétleni a pracka. Lidé, ktefi se st¢huji
jsou radi, ze nemusi st€hovat velké a tézké spotiebic¢e a miizou st€éhovat jejich osobni véci
a nabytek, ktery je pro n¢€ nezbytny. Da se o¢ekavat, Ze u vybavenych byt byva vyssi
najemné. Vybavené byty predevsim vyhledavaji studenti, cizinci, mladé¢ pary, ¢i
podnikatelé, ktefi uvitaji moznost rychlého nastéhovani a vyuzivani bytoveé jednotky.
Nevyhodou pro pronajimatele je ta, ze vybaveni se Casem opotiebi nebo mlize byt i

poskozeno (StalyNajem, 2020).
3.3.6 Parkovaci misto

V Praze je momentalné registrovanych 1 160 982 motorovych vozidel. Z tohoto poctu se
jedna 0 925 716 osobnich aut. V Praze ptipada jedno auto na 1,3 ¢lovéka. Oproti minulému
roku v Praze pfibilo pFiblizné 20 500 novych aut (CTK, 2021).

Dostupnych parkovacich mist v zonach placeného stani se v Praze nachazi néco okolo 167
tisic. Ty se nachazeji ve 13 z 57 celkovych méstskych ¢asti. Proto v husté zabydlenych
oblastech je pro mnohé fidi¢e no¢ni mira hledani parkovaciho mista v po 4 hodiné
odpoledne, kdy je mozné, Ze ¢lovek hleda v okruhu 2-3 kilometri volné parkovaci misto i

po dobu 30 minut a ¢eka az jeden ze sousedt uvolni misto (Medkova, 2021).

V Praze, kde je velice obtizné najit parkovaci misto, tak vlastni parkovaci stani, které patii
K bytu je obrovska vyhoda, ktera zvySuje hodnotu nemovitosti. S timto typem bytl se
nejéastéji mizeme setkat v novostavbach, nebot’ zde se buduji uz i podzemni garaze. Je
brat takeé v potaz to, Ze auta v garaZzovych prostorach jsou ¢asto vykradané, proto jsou
preferovany uzamykatelné garaze, nebo alespoil vybavené kamerovym systémem, ¢i

ostrahou (Podlesak, 2021).
3.3.7 Balkon/ terasa

,,Balkonem se rozumime vyhradné konstrukci, vytvofenou krakorcovitym vylozenim

desky pod podlahou mimo obvod podepienych konstrukci v niz§im podlazi, se zabradlim a
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podlahou. Jeli konstrukce podepiena sloupkem nebo pilifem, nejedna se o balkon, ale o

terasu® (Bradac, 2009).

Balkon ¢i terasa, které jsou soucasti bytu jsou jednou z véci, které urcit€ navysuji cenu
najemného. Jedna se o dalsi prostor, ktery mize byt vyuzit pro rizné ucely, at’ uz od suseni
pradla, koufeni mimo vnitini prostory bytu, ¢i prosté pro péstovani zeleniny (Kucera,

2020).

Né&jemnik preferuje soukromy balkon, ktery nalezi ¢isté k jeho bytu, oproti sdilenym
balkonim na patte. Je to logické, nebot’ ¢lovék mé rad svoje soukromi a nechce fesit
problémy s ostatnimi sousedy se kteryma neni vzdy 100% shoda. Balkon se nezahrnuje do
celkové vyméry podlahové plochy, ale je pofad velmi dulezity a silné mize ovliviiovat
cenu. Kazdy met metr ¢tvere¢ni plochy balkonu ma ptiblizné % hodnotu podlahové plochy
bytu (Podlesak, 2021).
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4 Vlastni prace

Pro uskuteénéni praktické ¢asti byla sesbirana data z realitniho portalu sreality.cz. Celkovy
sbér dat se uskutecnil v inoru 2022. VSechna nashroméazdéna data byla piepsana do
statistického modelu SPSS a byl vytvoten vyb&rovy soubor, ktery poskytoval 300
pozorovani. Diky tomuto vybérovému souboru bylo nasledné mozné provadét a ovéfovat

statistické metody.

Prakticka ¢ast je rozdélena do tii Casti. V prvni ¢asti jsou popsany zékladni popisné
charakteristiky proménnych a ptiprava proménnych do regresni analyzy. V druhé ¢asti je
Vvytvoien vicenasobny regresni model. V posledni tfeti ¢asti, jsou nasledné interpretovany

vysledky z regresniho modelu.

4.1 Popisné statistiky

V této kapitole budou uvedeny popisné statistky jednotlivych proménnych. V jednotlivych

tabulkéach budou udaje o celkovém poctu vyskyt, a jejich pruimérné hodnoty.

Tabulka 4 - Popisné statistiky

Minimum Maximum Pramér Median
Cena najmu 9 000 115 000 23 989,1367 17 990
(Ke)
Podlahova 15 204,8 66,4627 55
plocha (m?)
Podlazi 0 16 3,51 3
Balkon (m?) 0 200 6,8123 0,0000

Zdroj: vlastni zpracovani, sreality.cz

Tabulka ¢islo 4 ndm ukazuje zpracované popisné statistiky z celkovych 300 pozorovani.
23 989,1367K¢ a medianova hodnota ndjmu je 17 990. U podlahové plochy ma nejmensi
byt rozlohu 15 m? a nejvétsi podlahova plocha 408 m?, primér se pohyboval okolo
66,4627 m? a median byl 55 m?. U proménné podlazi byl nejnizsi nabizeny byt v piizemi a

nejvyssi byt se nachdzi v 16. podlazi, medidnova hodnota je 3. podlazi. U celkové rozlohy
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balkonu, terasy, ¢i lodzie mame 0 m? a maximalni velikost je 200 m2, primér je 6,8123 m?
a median 0,0000 m2,
Tabulka 5 - Popisné statistiky 2

Ma Nemé
Balkon, terasa, lodzie 137 163
Vytah 225 75
Parkovaci stani 100 200
Vybaveni 109 191

Zdroj: vlastni zpracovani, sreality.cz

Tabulka ¢islo 5 ndm ukazuje, zda dany byt disponuje danym vybavenim, ¢i nikoli.

Z celkovych 300 pozorovani mé 137 bytt balkon, terasu, ¢i lodzii a 163 byth tento prvek
nema. U 225 bytl se v domé nachazi vytah a u 75 nikoliv. U 100 byt maji zarucené
parkovaci stani pro jejich automobil a u 200 bytd tuto moznost nemaji. U 109 bytu se jedna
o uplné vybaveny byt, do kterého se ¢lovék miize hned nast¢hovat a u 191 byt maji pouze

zakladni vybaveni a €lovek si musi dovést vlastni nabytek a spotiebice.

Tabulka 6 - Popisné statistiky 3

Primérna cena najmu Median ceny
(K<) najmu (K¢)
Balkon, terasa, Ma 28767,1 21000
lodzie Nemé 19 973,3 16 000
Vytah Ma 25 930,72 19 490
Nema 18 164,4 14 900
Parkovaci stani Ma 30 238, 99 24 000
Nema 20 864,21 15 995
Vybaveni Ma 26 106.45 22 000
Nema 22 780,83 16 000

Zdroj: vlastni zpracovani, sreality.cz

Tabulka 6 ndm ukazuje, jak se pohybuji praimérné ceny a median ceny najmu, pokud se

dany prvek vyskytuje nebo nalezi k bytu.
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Tabulka 7- Popisné statistiky 4

Cihlova Panelova Novostavba
Typ stavby 195 28 77
Prumeérna rozloha 69,42 48,21 65,61
podlahové plochy
(m?)

Zdroj: vlastni zpracovani, sreality.cz

Tabulka ¢islo 7 ndm ukazuje rozloZeni poctu Cetnosti bytd, které se nachazeji v riznych
typech staveb a primérnou rozlohu podlahové plochy. Ze 300 pozorovani se 197 bytt
nachazi v cihlovém najemnim domg, 28 bytl se nachazi v panelovém domé a 75 byti se
nachazi v novostavbach. U prumérné rozlohy podlahové plochy je na tom nejhiife
panelovy typ stavby, kde na byt pfipada 48,21 m?. Cihlové domy a novostavby jsou na tom
0 poznani lépe s primérnou rozlohou bytu 69,42 m? a 65,61 m?2,

Jelikoz poloha je jednim z nejdilezitéjsich faktord ovliviiujici cenu najemného, tak je
dilezité nejdiive zkontrolovat, zda se viibec nachazeji rozdily cen v jednotlivych lokalitach
Prahy.

Pro ovéfeni rozdila cen jednotlivych ¢asti byla pouzita zprava o Rent indexu Q4 2020, jez
vypracovala spole¢nost Deloitte ve spolupraci s Asociaci najemniho bydleni.

Rent index udéava % zménu ceny ndjmu bytii oproti predchozimu obdobi. Pro nas
podstatnéjsi ukazatel, ktery Rent index poskytuje je primérna cena mésicného najmu bytt
v K& za m?. Nejvy$si cena ndgjmu se dle tohoto indexu pohybovala v méstskych ¢astech
Praha 1, Praha 2 a Praha 3. U zminénych méstskych ¢asti se cena pohybovala pies 300
korun za m?, zaroven vsak nebyla vy$3i nez 321 korun. U ostatnich ¢asti Prahy byly ceny
na Praze 4, kde je primérna cena za m? 268 korun a Praha 6, kde m? primérné vyjde na
271 korun (Delloite, 2021).
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4.2 Volba proménnych

Pro vytvoteni regresniho modelu bylo zapotiebi ur¢it proménné, které nasledné byly
pouzity. Jako zavislou proménou y byla zvolena celkova vyse ndjemného, do které nebyly
zapocitany poplatky za sluzby a energie. Nasledné bylo tfeba urcit popisujici proménné na
kterych byl model stavén. Celkovy vybér obsahoval 9 popisujicich proménnych. Jednalo se
o polohu, tudiz o ¢ast Prahy, kde se dany byt nachazi. Praha byla rozdé€lena do 10 casti.
Dalsi popisujici proménou byla velikost podlahové plochy. Nasledné bylo zaznamenano
podlazi, ve kterém se byt nachazi do pfizemi az do 16. podlazi. Poté zda se v najemnim
domé vyskytuje vytah, ¢i nikoliv. Déle bylo zkoumano, zda dany byt disponuje balkonem,
terasou, ¢i lodzii. Nasledné byl zapsan typ stavby najemniho domu, ve kterém se byt
nachazi. Jednalo se bud’ o cihlovy diim, panelovy dim, nebo 0 novostavbu. Déle bylo
zaznamenano, zda byt je UpIn€ vybaven a pfipraven ihned k nastéhovani, nebo byt
poskytuje zakladni vybaveni a zbytek si musi ndjemnik obstarat sam. Dalsi dtlezitou
proménnou bylo to, zda k bytu nélezi soukromé parkovaci misto pro automobil nebo
nikoliv. Jako posledni popisujici proménna byly ziskany informace o dispozici bytu.

Vsechny tyto informace o proménnych byly ziskany z realitniho portalu sreality.cz.

JelikoZ se v modelu vyskytuji nomindlni proménné je potieba je transformovat do umélych
proménnych, jinak nazyvany t€z dummy variables. Jednalo se o proménné poloha a typ
stavby, kde se vyskytovalo vice jak kategorii. U ostatnich nominalnich proménnych, jako
pritomnost balkonu, vytahu, vybaveni, parkovaciho stani se jednalo o bindrni proménné,
tudiz nebylo potieba transformovat. Popisuji proménnou poloha, kde se nachdzelo 10
meéstskych Casti bylo tedy za potieba pretransformovat na binarni proménou. Dle vyse
zminéné zpravy o Rent indexu spole¢nosti Delloite bylo mozné sloucit Prahu 1,2,3 do
jedné proménné, jez bude nasledné fungovat jako referencni hodnota pro ostatni. Toto bylo
mozné predevsim diky tomu, Zze data ze zminéné zpravy nevykazovaly vyrazny rozdil mezi

témito tfemi méstskymi ¢astmi oproti ostatnim.
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Tabulka 8 - Hodnoty umélych proménnych oznacujici ¢ast Prahy

cast Cetnost | Praha4 | Praha5 | Praha 6 | Praha7 | Praha8 | Praha9 | Praha 10
Praha 4 30 1 0 0 0 0 0 0
Praha 5 30 0 1 0 0 0 0 0
Praha 6 30 0 0 1 0 0 0 0
Praha 7 30 0 0 0 1 0 0 0
Praha 8 30 0 0 0 0 1 0 0
Praha 9 30 0 0 0 0 0 1 0
Praha 10 30 0 0 0 0 0 0 1
Centrum 90 0 0 0 0 0 0 0
(Praha

1,2,3)

Celkem 300

Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsi proménnou, kterou bylo za potiebi prevést na uméle vytvoienou byl typ stavby. Zde

se nachazely 3 kategorie (cihlov4, panelova, novostavba). Jako referenéni hodnota byla

zvolena panelova, nebot’ méla nejmensi hodnotu ceny na metr ¢tverecni.

Tabulka 9- Hodnoty umélych proménnych oznacujici typ stavby

Typ stavby budovy Cetnost Cihlova Novostavba
Cihlova 195 1 0
Novostavba 77 0 1
Panelova 28 0 0
Celkem 300

Zdroj: vlastni zpracovani

U kazdé proménné byl proveden test normality a byly porovnany parové korelace. Byla

zjisténa parova korelace mezi podlahovou plochou a dispozici bytu. Jejich parova korelace

nabyvala hodnoty 0,843, coz piekracuje tinosnou hranici 0,75. Vysledek poukazuje na to,

7e mezi témito proménnymi je silna zavislost a fika nam to, Ze se opakuje informace, kterd

byla uz v modelu popsana jinou proménou. Podle tohoto zjiSténi byla vyfazena popisujici

33




proménna dispozice bytu, ktera opakovala informaci z proménné vyméra podlahové
plochy. U ostatnich proménnych byly naméfeny nizké korela¢ni koeficienty nebo slaba

korelace, ale ta se pohybovala kolem hodnoty 0,3, coz je pro model jesté ptipustné.

Pravidlo normalniho rozdéleni nespliiovala zavisla proménna cena, tudiz aby mohla byt
pouzita do modelu, bylo za pottebi ji logaritmovat. Byl pouzit piirozeny logaritmus. Po

logaritmovani uz spliiovala podminku.

4.3 Regresni analyza

Do regresniho modelu nakonec proslo 8 vysvétlujicich proménnych, kdy na zakladé
multikolinearity musela byt vyfazena proménna dispozice bytu. Nominalni proménné jako
poloha a typ budovy byly pfevedeny na uméle vytvofené proménné. U polohy celkem teda
vzniklo sedm vysvétlujicich proménnych a centrum bylo zvoleno jako referen¢ni hodnota
(viz tabulka 8). U typu stavby vznikly dvé proménné, cihlova stavba, novostavba a
panelova stavba byla zvolena jako referen¢ni hodnota (viz Tabulka 9). Po celkové
transformaci a vyfazeni Skodlivych proménnych vzniklo 15 popisujicich proménnych. Jako
zavislou proménou byla zvolena celkova vyse najemného, ktera byla prirozené

logaritmovana.

vy — Celkova vyse ndjmu (logaritmovana)
x; — Vyméra podlahové plochy

x, — Cislo podlazi

X3 — Pfitomnost vytahu v budové

x4 — Uroven vybaveni

xs — Moznost vlastniho parkovaciho mista
x¢ — Dispozice balkonu, terasy, lodzie

x, —Praha 4

xg — Praha 5

Xq — Praha 6

X109 — Praha 7

x,, — Praha 8

x,, —Praha 9
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X135 — Praha 10
x14 — Cihlova stavba

x,5 — Novostavba

Pro finalni vypocet a vytvoreni regresniho modelu byl pouzit statisticky program SPSS. Po

rozttidéni vSech popisujic proménnych a zvoleni zavislé proménné vysel tento model.

Yin = 8,852 4 0,11x; 4 0,20x, 4+ 0,155x3 + 0,171x, + 0,126x5 + 0,091x, — 0,2,
- 0,197X8 - 0,252x9 - 0,152.X10 - 0,157X11 - 0,333X12 - 0,188X13
+0,217x14 4 0,173x;5

4.3.1 Hodnoceni kvality modelu

Pted finalnim hodnoceni proménnych a popsani modelu je dilezité ovéfit kvalitu modelu.
V tomto pFipad¢ byl pouzit index determinace, ktery vySel 0,741 (viz Tabulka 10). To
konstatuje, ze zmény zavislé proménné jsou ze 74,1 % popsany zvolenymi popisnymi
proménnymi. To poukazuje, Ze vysledny regresni model interpretuje data relativné velmi

dobfe.

Tabulka 10 - Model summary

Model Summaryb

Adjusted R Std. Error of
Model R R Square Square the Estimate
1 861 T41 027 ,309

a. Predictors: (Constant), Novostavba, Praha_10,
Podlahova_plocha, Praha_7, Podlazi, Praha_8, Vybaveni,
Praha_6, Praha_4, balkon_ma_nema, Praha_5, Wtah,
Praha_9, Parkovani, Cihlova

b. Dependent Variable: log_Cena_najmu

Zdroj: vlastni zpracovani, SPSS

Dalsim zkoumanym prvkem bylo, zda se regresni koeficienty maji vliv na zavislou
proménou, ¢i nikoliv.

K ovéteni tohoto prvku byl pouzit test ANOVA. Nulova hypotéza, tiké Ze vSechny
hodnoty regresnich koeficientl se shoduji a nemaji vliv na zavislou proménou. Alternativni

hypotéza, fika ze alespon jedena hodnota regresniho koeficientu se lisi od ostatnich a ma
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vliv na zavislou proménou. Hladina vyznamnosti byla zvolena 5 %. Po provedeni testu
vysla p hodnota <0,001 (viz Tabulka 10), coZ je niz$i hodnota néz zvolena hladina
vyznamnosti. Tudiz zamitdme Ho, a pfijimame Ha, kde je interpretované, ze alespoi jedna

hodnota regresniho koeficientu se 1i$i od ostatnich a ma vliv na zavislou proménou.

Tabulka 11- ANOVA

ANOVA®
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 77,520 15 5168 54 215 <,001b
Residual 27,072 284 095
Total 104,592 299

a. Dependent Variable: log_Cena_najmu

h. Predictors: (Constant), Novostavha, Praha_10, Podlahova_plocha, Praha_7, Podlazi,
Praha_8, Vybaveni, Praha_6, Praha_4, balkon_ma_nema, Praha_5, Wtah, Praha_9,
Parkovani, Cihlova

Zdroj: vlastni zpracovani SPSS

Daéle bylo v modelu kontrolovana statisticka vyznamnost jednotlivych popisujicich
proménnych pro regresni model. Byla zvolena Ho, Ze regresni koeficient je pro model
statisticky nevyznamny a Hi, ze regresni koeficient je pro mode staticky vyznamny. Byla
zvolena 5 % hladina vyznamnosti. Nasledné byl proveden t test pro vS§echny regresni
koeficienty. Tabulka 11 ukazuje, Ze vysledna p hodnota u Zadného regresniho koeficientu
nepiekrocil hodnotu 0,05, tudiz byla u vSech koeficientli zamitnuta nulova hypotéza a
pfijata hypotéza alternativni, ktera nam ik, ze regresni koeficienty jsou statisticky

vyznamne.
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Tabulka 12 - Vysledné koeficienty

Coefficients”
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta Sig
1 (Constant) 8,852 106 <001
Podlahova_plocha 011 ,001 684 <,001
Podlazi ,020 ,009 071 034
Wtah A85 ,048 14 ,001
Whaveni A7 041 139 <001
Parkovani 126 ,046 100 ,007
balkon_ma_nema ,091 ,040 077 024
Praha_4 -,200 073 -102 ,007
Praha_5 -197 ,070 -100 ,005
Praha_6 -,252 070 -128 <,001
Praha_7 -152 ,068 -077 026
Praha_8 -157 ,069 -,080 ,025
Praha_9 -,333 071 -169 <,001
Praha_10 -188 ,069 -,095 ,007
Cihlova 217 073 175 ,003
Novostavba A73 079 128 ,028

a. Dependent Variable: log_Cena_najmu

Zdroj: vlastni zpracovani, SPSS

Pomoci grafii bylo ovéfeno normalni rozdéleni (viz Pfiloha 1) a byla prokdzana

Homoskedasticita (viz pfiloha 2 a Pfiloha 3).

Jelikoz byla zavisla proménnd celkové cena logaritmovéana je za potiebi vysledné

koeficienty upravit pomoci exponencialni funkce, ktera je inverzni funkci k funkci

logaritmické. Je pocitana tak, Ze konstanta je umocnéna Eulerovym ¢islem (pfiblizna

hodnota 2,7), které je umocnéno argumentem cisla. Po nasledném upraveni koeficientt,

miZeme uvazovat, jaky ma jednotkova zména popisujici proménné vliv na zavislou

proménou v geometrickém priiméru za predpokladu, Ze ostatni promeénné jsou konstantni.

Pro zjiSténi jednotlivych hodnot byl pouzit program Microsoft Excel, kde byla zvolena

funkce EXP.




Jako prvni proménnou byla velikost podlahové plochy (x1), po upraveni funkci EXP nam
vyjde, (exp(0,011)*100) = 101,106). To poukazuje, Ze s kazdym piidanym metrem
podlahové plochy se cena ndjmu zvedne o 1,11 %, kdyz ostatni proménné ziistanou stejné.
Jelikoz se jedna o kvantitativni proménou, tak na piikladu zvétseni podlahové plochy o 20
m? miZe zvysit cenu ndgjemného o 22,12 %. Dle vysledku lze usuzovat, ze se jedna o jeden

z nejsilngjSich faktort, ktery ovlivituje finalni cenu najemného.

Dale zde mdme proménnou podlaZzi (x2), kterd ukazuje, Ze s kazdym vy$§im podlazim
vzroste cena 0 2,02 % (exp(0,02)*100 =102,02). I to by se dalo pocitat, jako zdsadni
faktor, ktery ovliviiuje cenu ndjemného. Z popisné statistiky vime, ze z nabizenych bytl se
primérné pohybovaly ve 3. patie, tudiz jejich cena je 0 6,06 % vétsi nez u byti

nachazejicich se v pfizemi.

Proménna (x3) popisuje, zda v daném bytovém domé se nachazi vytah ¢i nikoliv. Je
zajimavé, ze v bytovych domech, kde se vytah vyskytuje je cena nagjemného o 16,77%
(exp(0,155)*100 = 116,766) vétsi, oproti najmim v bytovych domech, ktery tento prvek

nemaji.

U proménné (x4), vyslo 18,65 % (exp(0,171)*100 = 118,649). To se da povazovat za jeden
ze zasadnich faktorti. Poukazuje, Ze kdyz byt vybavime funkénim vybavenim a najemce
nebude muset fesit tento problém a bude se moct hned nastéhovat, cena najmu vzroste o

18,65 % oproti nevybavenému bytu se zakladnim vybavenim.

Proménna (xs) popisuje, zda k danému bytu nalezi vlastni parkovaci misto pro jejich
automobil. Ve vypoctu vyslo, ze pokud tento parametr je naplnén vzroste cena najmu o
13,43 % (exp(0,126)*100 = 113,438). Toto navyseni se dalo ocekavat, nebot’ v Praze je

¢im dal tim vic automobilovych vozidel a je ¢im dal tim t€z8i najit volné parkovaci misto.

Tudiz moZznost vlastniho parkovaciho mista si ukazuje jeho dtlezitost.

Ptekvapivy vysledek, byl u proménné (xs), zda dany byt disponuje balkonem, terasou, ¢i
lodzii, ktery vySel (exp(0,091)*100 = 109,527). To znamena, Ze ptitomnost balkonu
zvySuje cenu 0 9,53 %. Je jasné, ze tento vysledek je silné zaméfen na to, zda byt

disponuje balkonem, terasou, ¢i lodzii, anebo nikoliv. Kdyby byly pozorovani rozdéleny
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mezi balkon a terasu urcité by to zlepsilo jejich vypovidajici hodnotu pro nas model.
Terasy maji z pravidla v&tsi rozlohu nez mensi balkony. Takhle ptitomnost balkonu,

terasy, €i lodzie, zvysuje cenu najemného pouze 0 9,53 %.

U proménnych x7, x8, x9, x10, x11, x12, x 13 se jednalo o proménné vazajici se k poloze.

Tabulka 13 - Vypocet proménnych polohy

Proménna Vypocet % zména ceny
Praha 4 (x7) Exp(-0,2)*100 = 81,873 -18,13 %
Praha 5 (xs) Exp(-0,197)*100 = 82,119 -17,88 %
Praha 6 (xo) Exp(-0,252)*100 = 77,724 -22,28 %
Praha 7 (X10) Exp(-0,152)*100 = 85,899 -14,10 %
Praha 8 (x11) Exp(-0,157)*100 = 85,47 -14,53 %
Praha 9 (x12) Exp(-0,333)*100 = 71,677 -28,32 %
Praha 10 (x13) Exp(-0,188)*100 = 82,861 17,14 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Potvrdilo se, Ze nejvétsi cena najemného se pohybuje v centru, tudiz na Praze 1, Praze2 a
Praze 3. Kdybychom piesunuly stejny byt se vSema shodnymi parametry pouze z centra do
jiné ¢asti Prahy, tak by vysledna cena najemného klesla. O nejvétsi pokles se jedna u Prahy
9, kde by cena klesla 0 28,32 % (viz Tabulka 13). Piekvapivé na druhém nejhorSim misté
se umistila Praha 6, kde by cena klesla 0 22,28 % (viz Tabulka 13). Naopak o nejmensi
poklesy ceny by se jednalo u Prahy 7 a Prahy 8, kde se jedna o pokles ceny 0 14,1 % a
14,53 %. Ve stiedu se umistila Praha 4, Praha 5 a Praha 10. Procentudlni pokles v§ech cen

je znazornén v Tabulce 13.

U poslednich 2 proménnych x14 a X15 byly popsany, jaky vliv ma na finalni cenu ndjmu

cvwr

cithlova budova a novostavba vykazuji kladné procentudlni zmény. Jako nejlepsi
ptrekvapivé vysla cihlova stavba, kde se jednalo 0 24,23 % (exp(0,217)*100 = 124,234)
navyseni ceny. Kdyby se byt nachdzel v novostavbé vzrostla by cena o 18,89 %
(exp(0,173)*100 = 118,887).
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4.4 Interpretace Vysledki

Po sefazeni jednotlivych vysvétlujicich proménnych podle jejich procentudlni zmény na
findlni cenu najemného vyjde, Ze u binarnich proménnych, tudiz tam kde mizou nabyvat
hodnoty pouze od 0 do 1 je nejvétsi hodnota u Polohy. To nam ukazuje, Ze se jedna o
nejvyznamngj$i proménnou, kterou zde mame. Nejdrazsi ceny ndjmi se nachdzeji v centru
Prahy, které tvoti Praha 1, Praha 2 a Praha 3. U kazd¢ jiné Prahy se cena pohybuje nize.

V kazdé jiné casti Prahy, kde by se byt nachazel se sejnymi dispozicemi by cena najmu
Klesla v intervalu od -14,1 % do -28,32 %. Tento faktor je logicky, nebot’ v centru Prahy
ma ¢lovek nejveétsi méstskou vybavenost a vSe se nachazi v pé&si dostupnosti. Je zde i
skvéla méstska hromadna doprava od metra, tramvaje az po autobus. VSechny trasy
prochazeji centrem mésta. Jedna se také o historické centrum, plné pamatek a krasné

architektury.

Jako druhym nejvyznamnéj$im faktorem, ktery ovliviiuje cenu najemného je typ budovy,
ve kterém se byt nachdzi. Jako nejhorsi typ stavby vysla panelova stavba. To se také dalo
ocekavat, nebot’ u panelovych staveb se bral predevs§im ohled na kvantitu bytd, které budou
moc byt v co nejkrat§im ¢ase postaveny. Tim padem kvalita §la v pozadi na Ukor kvantity.
Dale je pro panelové byty typické, Ze v priméru nemaji nejvétsi rozlohu podlahové plochy
v porovnani s cihlovymi domy a novostavbami. To potvrzuji data z tabulky 5, kde
prumérna rozloha podlahové plochy je o poznani mensi v panelovych domech oproti
prumérnym hodnotam podlahové plochy v cihlovych stavbach a novostavbach. Kdyby se
byt nachézel v cihlovém domé cena najmu by se zvysila o 24,23 % a u novostavby o 18,89
%.

Tteti v potadi vyznamnosti je proménna vybaveni. Kdyz je byt Gplné vybaven cena najmu
vzroste o 18,65 % oproti bytu, ktery ma pouze zakladni vybaveni. Je to pfedevsim proto,
7e byt, ktery je vybaveny stoji vy$si naklady a Gsili pronajimatele byt zatidit. Lze vyvodit,
ze pronajimatel na sebe bere vétsi riziko, protoze vybaveni mize byt poskozeno nebo

zniceno.

Dalsim faktorem, ktery siln€ ovliviiuje cenu najemného je pfitomnost vytahu v budoveé.

Piekvapivé tento faktor dokaze zvednout cenu 0 16,77 %, pokud se vytah v budové
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nachazi. V tabulce 6 je tento fakt potvrzen, nebot’ median ceny najmu je zde pfiblizné o

4 500 K¢ vyssi u budov s vytahem oproti budovam bez vytahu.

Patym nejsiln€jSim faktorem, ktery ovliviiuje cenu ndjemného je moznost vlastniho
parkovaciho mista pro osobni automobil. Pokud je k dispozici vlastni parkovaci stani at’ uz
na dvofe vnitrobloku nebo v podzemni garazi, cena najemného se zvysi o 13,43 %. Jak jiz
stani ma svoji hodnotu. V tabulce 6 1ze vidét, ze median ceny najemného je o 8 tisic vyssi

u bytl s parkovacim stanim nez bez n¢;.

Jako posledni bindrni proménou je pfitomnost balkonu, terasy ¢i lodzie v byté. Zde vyslo,
ze pokud dany byt disponuje balkonem, terasou, ¢i lodzii, tak cena ndjemného vzroste o
9,53 % oproti bytu, kde se dany prvek nevyskytuje. Lze to potvrdit diky z tabulce 6, kdy
pritomnost balkonu, terasy, ¢i lodzie je u medianu ceny najemného o 5 000 K¢ vyssi oproti

bytlim bez balkonu, terasy ¢i lodZie.

U kvantitativnich proménnych se jednalo o rozlohu podlahové plochy a o podlazi, ve
kterém se byt nachazi. U rozlohy podlahové plochy vyslo, Ze pokud se zvysi rozloha o 1
m?2, tak se cena najmu zvedne o 1,11 %. U podlazi vyslo, Ze pokud byt bude piesunut do
vyss§iho podlazi, tak cena ndjmu vzroste o 2,02 %. Na prvni pohled se mtze, zdat ze
podlazi mé vyznamnéjsi vliv, ale jelikoZ se jedna o kvantitativni proménné jsou zde
nasledné dilezité jejich nasobky. Median vysky podlazi v tabulce 4 ukazuje na 3. podlazi,
tudiz by se zde cena najmu zvedla o 6,06 %. U podlahové plochy miize byt nartst i o 50
m?2 a tehdy by cena najmu byla navySena o 55,5 %. Z vysledku se tedy da fict, ze
podlahové plocha je jednim z nejsilnéjsich faktor, ktery ovliviiuje findlni cenu

najemného.
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S5 Zavér

Hlavnim cilem této bakalaiské prace bylo zjistit, jaké faktory ovlivituji vysi ndjemnich bytt
Vv Praze. Prace byla rozdélena do tfi dil¢ich cilt. Prvnim z nich bylo, které konkrétni faktory
a Vv jak velké mite ovliviiuji findlni cenu ndjemného. Teoreticky byly vymezeny ty faktory,
které vySi najemného ovliviiuji nejvice. Dale byl vymezen trh nabidky a poptavky

nemovitosti v Praze.

Druhym dil¢im cilem bylo zvoleni vhodného statistického modelu. Zvolil jsem vicenasobny
linearni regresni model, ktery umoznuje prezentovat zavislosti popisujicich proménnych na

zavislé proménné.

Za popisujici proménné byly zvoleny nasledujici: vymeéra podlahové plochy, Cislo podlazi,
pfitomnost vytahu v budové¢, tGroven vybaveni, moznost parkovani, dispozice balkonu,
terasy Ci lodzie, lokalitu a typ stavby. VSechny tyto proménné totiz piimo ovliviiuji zavislou

proménnou, kterou je v piipadé této prace celkova vyse ndjmu.

Tietim dil¢im cilem bylo zjistit, jak konkrétné zminéné proménné ovlivni cenu najemného.
Z vypocti modelu SPSS bylo zjisténo, ze faktorem, ktery ovlivituje vysi ndjemného nejvice
je vymeéra podlahové plochy.

Bylo zjisténo, Ze s kazdym metrem cCtverecnim navic vzroste celkova cena o 1,11 %.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kvantitativni proménnou, miize celkova cena vzrist i o vice
nez 100 %.

Dal$i vyznamnou proménnou byla pak s nevelkym piekvapenim poloha, kde se dany byt
nachazi. Nejvice ovliviiuje poloha cenu v Uzkém centru Prahy (tj. Praha 1,2,3). Naopak
nejméné atraktivni je pro zdjemce Praha 9. Tietim dulezitym faktorem je pak typ stavby.
Nejvice poptavana je cihlova stavba, za ni pak novostavba na poslednim misté je to panelovy
dim.

Ostatni faktory findlni cenu ovlivnily téz, ov§em ne v takové mife jako tyto tfi uvedené.

Diky uvedenym vysledkim mohu konstatovat, Ze nejvyssi ceny ndjemného se stale objevuji

cwwvr
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pfesto je vSak nutné dany byt posuzovat individudlng, jelikoz ve vSech lokalitach se

vyskytnou odchylky, které neodpovidaji normalu.
Prace muze slouzit jako inspirace pro pronajimatele nemovitosti, kteti si nejsou jisti, na

zaklad¢ jakych parametrii a jak stanovit vysi najemného ¢i pro developery, kteti mohou

vypracovat projekt s takovymi parametry, jez jim pfinese vyssi zisk.
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8 Prilohy

Pfiloha 1- Normal P-P plot

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual
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Zdroj: Vlastni zpracovani, SPSS

Ptiloha 2 - Homoskedaticita

Regression Standardized Residual
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Zdroj: Vlastni zpracovani, SPSS
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Pi#iloha 3 - Normalita

Histogram
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48



	1  Úvod
	2  Cíl práce a metodika
	2.1 Cíl práce
	2.2 Metodika
	2.2.1 Metodika sběru dat pro praktickou část
	2.2.2 Vícenásobná lineární regrese
	2.2.3 Testování hypotéz
	2.2.4 Normální rozdělení
	2.2.5 Homoeskedacita
	2.2.6 Odhad parametrů metodou nejmenších čtverců
	2.2.7 Multikolinearita
	2.2.8 Hodnocení kvality modelu


	3  Teoretická východiska
	3.1 Obecné charakteristiky základních pojmů
	3.1.1 Byt
	3.1.2 Bydlení
	3.1.3 Nájemné

	3.2 Trh s nájemními byty
	3.2.1 Strana poptávky
	3.2.2 Růst světové populace
	3.2.3 Růst počtu obyvatel v Praze
	3.2.4 Vlastní bydlení vs. Nájemné bydlení
	3.2.5 Strana nabídky
	3.2.6 Lokalita v rámci města
	3.2.7 Byty v prémiových lokalitách
	3.2.8 Developerské projekty z konce 20. století
	3.2.9 Byty v „panelácích“
	3.2.10 Bytová výstavba v Praze

	3.3 Faktory ovlivňující cenu nájemného
	3.3.1 Poloha
	3.3.2 Velikost podlahové plochy
	3.3.3 Typ stavby
	3.3.4 Podlaží/ výtah
	3.3.5 Vybavení
	3.3.6 Parkovací místo
	3.3.7 Balkon/ terasa


	4 Vlastní práce
	4.1 Popisné statistiky
	4.2 Volba proměnných
	4.3 Regresní analýza
	4.3.1 Hodnocení kvality modelu

	4.4 Interpretace Výsledků

	5  Závěr
	6  Seznam použitých zdrojů
	7 Citovaná literatura
	7.1 Elektronické zdroje

	8  Přílohy

