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AnalĨza n§jemn²ho bydlen² v Praze 

 

Manaģersk® shrnut² 

PrŢmŊrn® vĨġe n§jmŢ v Praze rostly v  obdob² mezi lety 2014 a 2019 prŢmŊrnŊ meziroļn²m 

tempem 7, 4 %.  Tento rŢst ale nebyl bŊhem sledovan®ho obdob² rovnomŊrnĨ. Zat²mco v letech 

2014 a 2018 dosahoval necelĨch 3 %, respektive 4,2 %, v roce 2 017 pŚes§hl 12,5 %. Na konci 

sledovan®ho obdob² v souvislosti s  pandemi² COVID-19  v prvn²m pololet² roku 2020 prŢmŊrn§ vĨġe 

n§jemn®ho poklesla mezipololetnŊ o 2,6 % , ve druh®m pololet² 2020 poklesla o dalġ²ch 4,3 %  a 

v prvn²m pololet² roku 2021 d§le poklesla o 2,8  % . 

PodrobnŊjġ² analĨza ukazuje, ģe tempa zmŊn vĨġe n§jemn®ho se vĨraznŊ neliġ² mezi relativnŊ 

levnŊjġ²mi a relativnŊ draģġ²mi byty. I pŚesto je patrnĨ fakt, ģe v prvn² polovinŊ obdob² zhruba do 

konce roku 2016 m²rnŊ vyġġ²m tempem zdraģovaly draģġ² byty, kdeģto v druh® polovinŊ rŢstov®ho 

obdob² do konce roku 2019  zaznamenaly  vyġġ² tempo rŢstu levnŊjġ² byty. Jak ale bylo zm²nŊno, 

tyto rozd²ly jsou jemn® a v²ce patrn® je, ģe vġechny byty sleduj² spoleļnĨ trend zmŊny n§jemn®ho. 

Ze srovn§n² vĨvoje cen n§jemn²ho a vlastnick®ho bydlen² vyplĨv§, ģe v tomto obdob² rostly ceny 

vlastni ck®ho bydlen² rychleji a rostly i bŊhem pandemie COVID-19, kdy vĨġe n§jmŢ naopak klesly. 

Z§roveŔ n§rŢst cen vlastnick®ho bydlen² kulminoval bŊhem roku 2016, kdy mezipololetnŊ 

dosahoval aģ k 8 %, zat²mco u n§jemn²ho bydlen² dos§hl rŢst maxim aģ o rok pozdŊji bŊhem roku 

2017. Od relativn²ho zpomalen² rŢstu vĨġe n§jmŢ v prvn²m pololet² 2018 ceny rostly jen m²rnŊ aģ 

do konce roku 2019, kdy n§sledoval v letech  2020 a 2021 pokles . 

K polovinŊ roku 2021 byly n§jmy mezi katastr§ln²mi ¼zem²mi s vysokĨm poļtem nab²zenĨch bytŢ 

k pron§jmu nejvyġġ² v JosefovŊ, na Mal® StranŊ, Hradļanech a VyġehradŊ s mŊs²ļn² vĨġ² 

n§jemn®ho za metr ļtvereļn² 355, 3 34 , 32 3 a 319 Kļ. Mezi tŊmito katastr§ln²mi ¼zem²mi se 

zaŚadilo i ka tastr§ln² ¼zem² Lahovice  s malĨm mnoģstv²m nab²dek, kde  je vĨvoj cen pomŊrnŊ 

volatiln².  

Srovn§n² rŢstu vĨġe n§jemn®ho modernistickĨch s²dliġŠ a blokov® a heterogenn² z§stavby uk§zalo 

pro sledovan® obdob² podobnĨ trend vĨvoje n§jemn®ho. PŚi podrobnŊjġ²m prŢzkumu je ale patrn®, 

ģe vĨġe n§jmŢ na s²dliġt²ch rostla rychleji v  druh® polovinŊ rŢstov®ho obdob², kdeģto u blokovĨch a 

heterogenn²ch lokalit to bylo v prvn² polovinŊ sledovan®ho obdob².  

AnalĨza faktorŢ ovlivŔuj²c²ch vĨġi n§jemn®ho a tempo jeho rŢstu uk§zala, ģe nŊkter® faktory maj² 

obdobnĨ vliv na obŊ tyto promŊnn®, nŊkter® jen na jednu z nich a nŊkdy je vliv na obŊ promŊnn® 

opaļnĨ. NapŚ²klad poļet novĨch bytŢ je spojen s vyġġ²m tepem rŢstu n§jmŢ i s  jejich vyġġ² 
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hladinou, dostupnost pracovn²ch pŚ²leģitost² v okruhu 10 kilometrŢ m§ vliv jen na celkovou vĨġi 

n§jemn®ho a nakonec rostl® lokality maj² pozitivn² vliv na celkovou vĨġi n§jemn®ho, ale rŢst 

n§jemn®ho zde byl niģġ².  
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1.  Zad§n² a pouģit§ data 

Na z§kladŊ objedn§vky klienta tento materi§l obsahuje: 

a.  Zpracov§n² analĨzy nab²dkovĨch cen n§jmŢ bytŢ na z§kladŊ nab²dek z realitn²ho serveru a 

ovŊŚen² tŊchto dat za pouģit² cen nemovitost² registrovanĨch katastrem nemovitost². 

b.  Na z§kladŊ dat z²skanĨch dle p²sm. a) bude sestaven index vĨvoje trģn²ho n§jemn®ho, a to 

jak pro prŢmŊrn® hodnoty, tak pro medi§n cen, nejlevnŊjġ²ch a nejdraģġ²ch 10% a 25% 

bytŢ. 

c.  Vedle indexu  dle p²sm. b) bude zpracov§na t®ģ metodika, jak ¼daje v nŊm uveden® mŊŚit 

v budoucnu.  

d.  ZjiġtŊn² ze statistick® analĨzy budou doprovozena analĨzou faktorŢ, kter® ovlivŔuj² rŢst cen 

nemovitost² a vztah mezi vlastnickĨm a n§jemn²m bydlen²m. 

e.  Vypracov§n² z§vŊreļn® zpr§vy, kter§ bude obsahovat koment§Ś k proveden® analĨze a 

z§vŊreļnou sumarizaci. 

Pro splnŊn² zad§n² je materi§l zaloģen na dvou z§kladn²ch datovĨch zdroj²ch ï nab²dkovĨch cen§ch 

n§jemn²ho bydlen² inzerovanĨch veŚejnŊ na realitn²ch webovĨch port§lech a d§le na datech o 

transakļn²ch cen§ch nemovitost², kter® jsou evidovan® katastr§ln²m ¼Śadem. ObŊ datov® sady 

zaļ²naj² rokem 2014. Data o vĨġ²ch n§jmŢ jsou dostupn§ aģ do poloviny roku 2021 , zat²mco data o 

transakļn²ch cen§ch jsou dostupn§ v roce 202 1 jen p ro prvn² ļtvrtlet². 

Nab²dkov® vĨġe n§jemn®ho jsou pouģity pro vĨpoļet aktu§ln² vĨġe trģn²ho n§jemn®ho 

v konkr®tn²m ļase a ¼zem² a pro mŊŚen² zmŊny vĨġe n§jemn®ho. Data o transakļn²ch cen§ch jsou 

pouģita pro srovn§n² vĨvoje na n§jemn²m a vlastnick®m trhu bydlen² a d§le ¼daje o prvn²ch 

prodej²ch dokonļenĨch bytŢ jsou pouģita v analĨze faktorŢ ovlivŔuj²c²ch zmŊny vĨġe n§jmŢ. 

D§le pro analĨzu faktorŢ s vlivem na cenu nemovitost² a jejich zmŊnu jsou pouģita data ĻSĐ, 

zejm®na pak ¼daje podle z§kladn²ch s²deln²ch jednotek zjiġtŊn§ pro SLDB 2011, a to jak ¼daje o 

demografii a bytov®m fondu, tak napŚ²klad ¼daje o vyj²ģŅce obyvatel mezi z§kladn²mi s²deln²mi 

jednotkami za prac² a studiem. 

V analĨze jsou d§le pouģita data IPR Praha a dalġ²ch poskytovatelŢ zpŚ²stupnŊn§ na praģsk®m 

geoport§lu. Z tŊchto dat jsou pouģita napŚ²klad data o int enzitŊ a zpŢsobu vyuģit² ¼zem², data o 

poļtu pracovn²ch pŚ²leģitost² zkonstruovan§ podle metodiky uveden® v odŢvodnŊn² Metropolitn²ho 

pl§nu nebo data o link§ch praģsk® integrovan® dopravy . 

Pro prostorovou analĨzu dat v prostŚed² GIS a jejich n§sledn® zobrazen² jsou pouģita data 

administrativn²ho ļlenŊn² RĐIAN poskytovan§ ĻĐZK a d§le Data50 rovnŊģ poskytovan§ ĻĐZK. 
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2.  Koncepce analĨzy 

2.1.  D²lļ² ļ§sti analĨzy 

AnalĨza je rozdŊlena podle zad§n² na tŚi hlavn² ļ§sti: analĨzu vĨġe n§jmŢ, analĨzu faktorŢ s vlivem 

na rŢst cen nemovitost² a detailn² metodiku zpracov§n² analĨzy. 

AnalĨza vĨġe n§jmŢ se zamŊŚuje na vĨvoj trģn²ho n§jemn®ho v obdob² od zaļ§tku roku 2014 do 

poloviny roku 2021 . Data  jsou analyzov§na pro rŢzn§ mŊŚ²tka od celopraģsk®ho po velmi 

lokalizovan® zaloģen® na pŊtiset metrov® mŚ²ģce. VĨsledky jsou pak zobrazov§ny jak v podobŊ 

aktu§ln² hladiny vĨġe n§jmŢ, tak v podobŊ meziroļn²ch ļi mezipololetn²ch zmŊn cenov® hladiny. 

AnalĨza faktorŢ s vlivem  na rŢst cen nemovitost² je provedena metodou regresn² analĨzy a jsou 

v n² prezentov§ny dva modely: v  prvn²m modelu jsou analyzov§ny faktory, kter® maj² vliv na 

celkovou vĨġi n§jemn®ho, kdeģto v druh®m modelu jsou analyzov§na vlivy tŊchto faktorŢ na 

zmŊnu prŢmŊrn® vĨġe n§jemn®ho mezi roky 2014 a 2021 (pro prvn² pololet²). Pro potŚeby t®to 

analĨzy byly jako jednotliv® pozorov§n² zvoleny prŢmŊry n§jmŢ v kaģd®m ļtverci pŊtisetmetrov® 

mŚ²ģky. Pro jednotliv® ļtverce jsou vypoļteny i dalġ² promŊnn® z doplŔkovĨch datovĨch zdrojŢ. 

V ļ§sti detailu metodiky je podrobnŊ pops§n z§kladn² datovĨ zdroj o vĨġ²ch n§jmŢ, poģadavky na 

nŊj a zpŢsob jeho oļiġtŊn² o extr®mn² nebo nepravdŊpodobn® hodnoty. D§le metodika obsahuje 

definici vĨpoļtu jednotlivĨch indexŢ. PŚ²lohou metodiky je zdrojovĨ k·d analĨzy v programovac²m 

jazyku R, d²ky kter®mu je moģn® analĨzu d§le replikovat. 

2.2.  Đzemn² podrobnost analĨzy 

AnalĨza a prezentovan® vĨsledky jsou zpracov§ny ve 3 mŊŚ²tc²ch: pro cel® ¼zem² Prahy, pro 

jednotliv§ katastr§ln² ¼zem² a pro ļtvercovou mŚ²ģku o d²lce hrany 500 metrŢ. 

MŊŚ²tko cel®ho hlavn²ho mŊsta je pouģito pro obecnĨ index vĨvoje cen nemovitost² uvedenĨ pro 

statistick® veliļiny prŢmŊru, medi§nu, spodn²ho a horn²ho kvartilu a prvn²ho a posledn²ho decilu. 

Pro tuto ¼roveŔ podrobnosti jsou vĨsledky prezentov§ny v podobŊ tabulek a grafŢ. 

MŊŚ²tko jednotlivĨch katastr§ln²ch ¼zem², kdy pro vġechny z celkovĨch 112 katastr§ln²ch ¼zem² byl 

zaznamen§n alespoŔ jeden inzer§t nab²dky n§jemn²ho bytov®ho bydlen² v obdob² od zaļ§tku roku 

2014 do konce  roku 20 20, je pouģito pro prezentaci vĨvoje vĨġe n§jemn®ho v podobŊ grafŢ a 

tabulek obdobnŊ jako v pŚ²padŊ mŊsta jako celku. 

NejpodrobnŊjġ² ļlenŊn² do ļtvercov® mŚ²ģky je pouģito pro zachycen² ¼zemn²ch specifik vĨġe 

n§jemn®ho a jeho zmŊny. Agregace  vĨġe n§jemn®ho do pŊtisetmetrov® mŚ²ģky z§roveŔ slouģ² jako 

z§klad pro regresn² analĨzu, kterou jsou analyzov§ny faktory ovlivŔuj²c² celkovou cenovou hladiny i 

zmŊnu cenov® hladiny bŊhem sledovan®ho obdob². 
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3.  Đprava vstupn²ch dat 

3.1.  Statistick® oļiġtŊn² datab§ze vĨġe n§jmŢ 

Aby byla datab§ze zbavena nepravdŊpodobnĨch hodnot, napŚ²klad chyb, kter® by mohly negativnŊ 

ovlivnit vĨslednĨ index, byla cel§ datab§ze oļiġtŊna o extr®mn² hodnoty. 

PŚed proveden²m samotn® analĨzy jsou vstupn² data o vĨġ²ch n§jmŢ oļiġtŊna o nepravdŊpodobn® 

hodnoty, kter® mohou bĨt zpŢsobeny chybou napŚ²klad pŚi zad§v§n² webov®ho inzer§tu, napŚ²klad 

ġpatnŊ zadanou cenou inzer§tu nebo zad§n² inzer§tu omylem k pron§jmu m²sto k prodeji. Pro 

odfiltrov§n² tŊchto pravdŊpodobnŊ chybovĨch ¼dajŢ je stanoven rozsah obvyklĨch vĨġ² n§jemn®ho 

za metr  ļtvereļn² a inzer§ty mimo tyto hodnoty jsou vyŚazeny. Je tŚeba dodat, ģe pod²l takto 

vyŚazenĨch inzer§tŢ je minim§ln², Ś§dovŊ stovky vyŚazenĨch inzer§tŢ na sto tis²c inzer§tŢ. 

PŚehled hodnot pro proveden² prvotn²ho ļiġtŊn² dat  

rok  minim§ln² hodnota maxim§ln² hodnota 

2014  32  630  

2015  34  695  

2016  36  760  

2017  38  830  

2018  40  900  

2019  42  970  

2020  42  970  

2021  42  970  

 

D§le v analĨze je extr®mn² hodnota definov§na tak, ģe je niģġ² neģ prvn² kvartil minus jeden a pŢl 

n§sobek inter-quartile range (IQR) nebo je vyġġ² neģ tŚet² kvartil plus jeden a pŢl n§sobek IQR. IQR 

je definov§n tak, ģe od tŚet²ho kvartilu odeļteme prvn² kvartil. Jelikoģ vĨġe n§jmŢ se napŚ²ļ Prahou 

velmi liġ² a nepravdŊpodobnŊ n²zk® n§jmy z jedn® lokality mohou bĨt obvykl® v jin® lokalitŊ, stejnŊ 

tak jako nepravdŊpodobnŊ vysok® n§jmy napŚ²klad v okrajovĨch ļ§stech mŊsta jsou obvykl® 

v centru, bylo toto  oļiġtŊn² provedeno zvl§ġŠ uvnitŚ kaģd®ho katastr§ln²ho ¼zem². 

PŚi tomto oļiġtŊn² bylo vypuġtŊno 2,18% pozorov§n² z origin§ln²ho souboru. 

3.2.  Đprava dat ze Sļ²t§n² domŢ, lidu a bytŢ 

Pro vĨhodnŊjġ² pr§ci pŚi regresn² analĨze byly nŊkter® promŊnn® upraveny nebo zkonstruov§ny na 

z§kladŊ dostupnĨch dat za jednotliv® z§kladn² s²deln² jednotky. 

Kategorick§ promŊnn§ nejvyġġ²ho dokonļen®ho vzdŊl§n² byla pŚevedena na spojitou tak, ģe ke 

kaģd®mu stupni vzdŊl§n² byla pŚiŚazena pŚedpokl§dan§ d®lka dosaģen² takov®ho vzdŊl§n² v letech. 

Pro z§kladn² vzdŊl§n² byla pŚiŚazena hodnota 9 let, pro stŚedoġkolsk® vzdŊl§n² s maturitou i bez 

maturity 13 let, pro n§stavbov® a vyġġ² odborn® vzdŊl§n² 16 let a pro vysokoġkolsk® vzdŊl§n² 18 

let.  

Pro sestrojen² promŊnnĨch zachycuj²c²ch vyj²ģŅku do zamŊstn§n² byla pouģita doj²ģŅkov§ matice 

pro z§kladn² s²deln² jednotky prahy a obce mimo hlavn² mŊsto. Podle t®to doj²ģŅkov® matice byly 

vytvoŚeny dvŊ promŊnn® ï medi§nov§ vzd§lenost d®lky vyj²ģŅky do zamŊstn§n² a medi§nov§ 

vzd§lenost zamŊstn§n² od centra Prahy, za kter® byly zvoleny PŚ²kopy. Medi§nov§ vzd§lenost 

zamŊstn§n² od centra Prahy je vypoļtena tak, ģe pro kaģd®ho vyj²ģdŊj²c²ho ze z§kladn² s²deln² 

jednotky do zamŊstn§n² je zaznamen§na vzd§lenost jeho pracoviġtŊ od centra Prahy a ze vġech 

tŊchto vzd§lenost² pracoviġŠ vġech vyj²ģdŊj²c²ch z jedn® z§kladn² s²deln² jednotky je vypoļten 

medi§n vzd§lenosti pracoviġŠ od centra Prahy. 
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3.3.  Agregace dat do ļtvercov® mŚ²ģky 

Pro pouģit² v mŚ²ģce byla data jednotlivĨch nab²dek n§jmŢ agregov§na jako prŢmŊr za cel® roky. 

V pŚ²padŊ, ģe uvnitŚ ļtverce leģelo v²ce neģ 40 nab²dek n§jmŢ, pak byl ¼daj vypoļten z tŊchto 

n§jmŢ leģ²c²ch uvnitŚ konkr®tn²ho ļtverce. Pokud v dan®m ļtverci v²ce neģ 40 n§jmŢ neleģelo, pak 

byl prŢmŊr vypoļten ze 40 nab²zenĨch n§jmŢ leģ²c²ch nejbl²ģe ke geometrick®mu stŚedu ļtverce. 

V analĨze faktorŢ s vlivem na vĨġi cen n§jmŢ a vlivem na jejich zmŊnu bylo tŚeba pŚev®st data ze 

Sļ²t§n² domŢ, lidu a bytŢ 2011 agregovan§ na ¼rovni z§kladn²ch s²deln²ch jednotek na ļtverce, 

kter® jsou z§kladn² jednotkou t®to analĨzy. 

Pro pr omŊnn® veden® jako prŢmŊry, napŚ²klad prŢmŊrnĨ vŊk, prŢmŊrn® zastoupen² obyvatel nad 

65 let, prŢmŊrn§ d®lka vzdŊl§v§n² nebo medi§nov® vzd§lenosti doj²ģdŊk, byla promŊnn§ pro 

konkr®tn² ļtverec vypoļtena jako v§ģenĨ prŢmŊr ze vġech z§kladn²ch s²deln²ch jednotek, kter® se 

v dan®m ļtverci nach§z². V§ha byla pŚiŚazena podle velikosti ļ§sti z§kladn² s²deln² jednotky leģ²c² 

v dan®m ļtverci. 

Pro promŊnn® veden® jako souļty za ¼zem², napŚ²klad poļet obyvatel, poļet vyj²ģdŊj²c²ch do 

zamŊstn§n² nebo poļet bytŢ, byly ¼daje za z§kladn² s²deln² jednotky rozdŊleny do ļ§st² z§kladn²ch 

s²deln²ch jednotek podle jejich pŚ²sluġnosti k jednotlivĨm ļtvercŢm proporļnŊ podle pod²lu kaģd® 

jednotliv® ļ§sti na celku vġech ļ§st² z§kladn²ch s²deln² jednotky. Zde je dŢleģit® dodat, ģe ļtverce, 

ve kterĨch neleģ² alespoŔ jedno adresn® m²sto, byly hned na poļ§tku vyŚazeny. Proto pŚi v§ģen®m 

rozdŊlov§n² veliļin z§kladn²ch s²deln²ch jednotek do jejich ļ§st² leģ²c²ch v rŢznĨch ļtverc²ch nebyly 

zohledŔov§ny ty ļ§sti leģ²c² ve ļtverc²ch bez adresnĨch m²st, jinĨmi slovy tŊmto ļ§stem byla 

pŚiŚazena nulov§ v§ha. VĨsledkem je, ģe vĨġe uveden® veliļiny byly v§ģenou metodou rozdŊleny 

do tŊch ļ§st² z§kladn² s²deln² jednotky, kde existuje  z§stavba s vymezenĨmi adresnĨmi m²sty. D²ky 

tomu ned och§z² k tomu, ģe by napŚ²klad obyvatel® byli ve vŊtġ² m²Śe pŚiŚazov§ni do ļtvercŢ, kde se 

nach§z² napŚ²klad pouze zemŊdŊlsk§ pŢda. ĻtvercŢ, kde nen² vymezeno ani jedno adresn® m²sto je 

totiģ relativnŊ velk® mnoģstv², pŚibliģnŊ jedna ļtvrtina z celku. Po proveden² t®to ¼pravy byly 

promŊnn® v r§mci kaģd®ho ļtverce seļteny. 

3.4.  Đprava prostorovĨch dat 

Pro tvorbu promŊnnĨch popisuj²c²ch vyuģit² ¼zem² a dostupnost veŚejn® dopravy byla pouģita data 

publikovan§ na praģsk®m geoport§lu. Pro charakteristiky vyuģit² ¼zem² byly pouģity vrstvy 

Ăpodlaģnostñ a ĂsouļasnĨ stav vyuģit² ¼zem²ñ. ObŊ dvŊ vrstvy byly prostorovŊ prolnuty 

s ļtvercovou mŚ²ģkou, aby pro kaģd® pole mŚ²ģky mohly bĨt vypoļteny plochy jednotlivĨch typŢ 

vyuģit². Vypoļteny byly n§sleduj²c² promŊnn® (v z§vork§ch jsou uvedeny zpŢsoby vyuģit² ¼zem² 

agregovan® do promŊnn®): vodn² plocha (vodn² toky a plochy), lesy (lesy, lesoparky), parky 

(parky, parkovŊ upraven® plochy), rekreaļn² plochy (golfov§ hŚiġtŊ, rekreaļn² are§ly pŚ²rodn², 

rekreaļn² are§ly sportovn², rekreaļn² are§ly vzdŊl§vac² ï ZOO, botanick® zahrady), zahr§dkov® 

osady (rekreaļn² a zahr§dkov® osady), hŚbitovy (hŚbitovy), pŊġ² prostranstv² (pŊġ² prostranstv², 

pŊġiny), zahrady (zahrady rodinnĨch domŢ, zahrady) a zemŊdŊlsk® plochy (louky, pastviny, 

travnat§ lada, sady opuġtŊn®, sady produkļn², vinice, pole produkļn², pole-  ¼hor). 

Z vrstvy podlaģnost byly vypoļteny hrub® podlaģn² plochy jako souļin pŢdorysn® stopy objektŢ a 

jejich podlaģnosti, d§le maxim§ln² poļet podlaģ², prŢmŊrnĨ a medi§novĨ poļet podlaģ² a standardn² 

odchylka poļtu podlaģ². Na z§kladŊ prŢniku dat zpŢsobu vyuģit² ¼zem² a podlaģnosti byla tak® 

vypoļtena hrub§ podlaģn² plocha budov s polyfunkļn²m vyuģit²m (polyfunkļn² rodinn® a bytov® 

domy).  

Dostupnost veŚejn® dopravy byla vypoļtena pro kapacitn² kolejovou dopravu ï vlaky, metro a 

tramvaje a to jako nejbliģġ² vzd§lenost pŚ²mou ļarou od stanic vlakŢ, vĨchodŢ z metra a zast§vek 

tramvaje od geometrick®ho stŚedu ļtverce. Jako datovĨ podklad zast§vek a stanic kolejov® 

dopravy byl z  dŢvodu dostupnosti zvolen aktu§ln² stav v pŚedposledn²m ļervencov®m tĨdnu. 
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3.5.  Agregace dat v ļase 

Data jsou agregov§na pro vĨpoļet indexŢ cen na pololet². V pŚ²padŊ dat o n§jmech jsou ¼daje za 

vġechna pololet² kompletn², ale u dat transakļn²ch cen nemovitost² jsou ¼daje za rok 202 1 

agregov§ny jen z dat za prvn² ļtvrtlet². 
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4.  VĨsledky analĨzy vĨġe n§jmŢ 

4.1.  PŚehled vĨvoje n§jemn®ho pro cel® ¼zem² Prahy 

VĨġe n§jemn®ho po cel® obdob² od zaļ§tku roku 2014 do konce  roku 2019 rostla  a n§slednŊ 

od roku  2020 kles ala.  V prvn²m pololet² roku 2021 se ale tempo poklesu zastavilo  ï zat²mco 

mezipololetn² pokles v druh®m pololet² roku 2020 ļinil 4,3%, v prvn²m pololet² se sn²ģil na 2,8%. 

CelkovŊ se prŢmŊrn® n§jemn® za metr ļtvereļn² zvĨġilo mezi lety 2014 a 2019  o 9 5 Kļ z 213 Kļ 

v prvn²m pololet² roku 2014 na 30 8 Kļ na konci  roku 2019  n§sledovan® poklesem o 29 Kļ na 279  

Kļ za metr ļtvereļn² v polovinŊ roku 2021. BŊhem rŢstov®ho obdob² ale nebyl rŢst vĨġe n§jmŢ do 

konce roku 2019  rovnomŊrnĨ. Zat²mco v letech 2014 , 2018  a 2019  se mezipololetn² n§rŢst 

pohyboval okolo 2 %, v  letech 2015, 2016 a 2017 byl rŢst pŚibliģnŊ dvojn§sobnĨ. 

Z hlediska rŢstu vĨġe n§jmŢ podle segmentu trhu je moģn® konstatovat, ģe v prvn² polovinŊ obdob² 

rychleji  zdraģovaly draģġ² byty, kdeģto v druh® polovinŊ obdob² se na rŢstu v²ce pod²lely sp²ġe 

levnŊjġ² byty. V pŚ²padŊ vĨvoje v roce 2020 je z  grafu patrn®, ģe pokles cen u nejlevnŊjġ²ch bytŢ 

byl v  obou pololet²ch roku 2020 obdobnĨ, zat²mco tempo poklesu cen u draģġ²ch bytŢ ve druh® 

polovinŊ roku 2020 se zvĨġilo. ZmŊna v prvn²m polet² 2021 je pak pro vġechny segmenty podobn§. 

Jak je vidŊt z grafu n²ģe, rozd²ly v tempu rŢstu v jednotlivĨch segmentech jsou mal® a obecnŊ je 

moģn® konstatovat, ģe vġechny segmenty sleduj² stejnou trajektorii vĨvoje cen. 
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Đdaje o vĨvoji vĨġe n§jemn®ho jsou n²ģe uvedeny v tabulk§ch. Pro kaģd® obdob² je uveden i poļet 

inzer§tŢ, ze kterĨch byly ¼daje vypoļteny. VĨrazn® odchylky  v poļtech inzer§tŢ v prvn²ch ļtyŚech 

pololet²ch nejsou d§ny volatilitou n§jemn²ho trhu, ale pravdŊpodobnŊ zmŊnami v metodice sbŊru 

realitn² inzerce. ZmŊna metodiky ale uveden® veliļiny, jako je prŢmŊr, medi§n a jednotliv® 

percentily, negativnŊ neovlivŔuje. 

Index vĨġe n§jemn®ho [Kļ za metr ļtvereļn²] 

hōŘƻōƝ 
tƻőŜǘ 
ƴŀōƝŘŜƪ 1D 1Q aŜŘƛłƴ tǊǻƳŠǊ 3Q 9D 

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 mezipololetn² zmŊny vĨġe n§jemn®ho [v procentech] 

hōŘƻōƝ 
tƻőŜǘ 
ƴŀōƝŘŜƪ 1D 1Q aŜŘƛłƴ tǊǻƳŠǊ 3Q 9D 

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.  PŚehled vĨvoje n§jemn²ho bydlen² v neutr§ln² 500 metrov® mŚ²ģce 

V n§sleduj²c² ļ§sti je v mapov® podobŊ prezentov§n vĨvoj na trhu n§jemn²ho bytov®ho bydlen² 

mezi lety 2014 a 2020  na neutr§ln² ļtvercov® mŚ²ģce o d®lce hrany 500 metrŢ. AnalĨza s pouģit²m 



 

12 / 52  

 

neutr§ln² mŚ²ģky byla provedena tak, ģe byly pouģity vġechny ļtverce, kter® se alespoŔ nŊjakou 

svou ļ§st² nach§z² na ¼zem² Prahy a z§roveŔ existuje v jejich ploġe alespoŔ jedno vymezen® 

adresn® m²sto dle datab§ze RĐIAN k polovinŊ ļervence 2019. 

Jednotliv® z§znamy o nab²dk§ch n§jmŢ jsou do ļtvercŢ pro jednotliv® roky agregov§ny tak, ģe pro 

ļtverec se pouģij² z§znamy pouze leģ²c² po stŚed pŚilehlĨch okoln²ch ļtvercŢ, pokud je takovĨch 

z§znamŢ v²ce neģ 40, nebo se pouģije 40 z§znamŢ nejbl²ģe leģ²c²ch od geometrick®ho stŚedu 

dan®ho ļtverce. 

Na n§sleduj²c²ch stran§ch jsou zobrazeny mapy pro jednotliv§ sledovan§ obdob². Jako prvn² jsou 

uvedeny prŢmŊrn® vĨġe nab²dek n§jemn²ho bydlen² v bytech v  dan®m roce. Statistika je 

prezentov§na ve dvou variant§ch: v prvn² variantŊ jsou jednotliv§ ¼zem² rozdŊlena podle vĨġe cen 

v kaģd®m roce do stejnŊ velkĨch skupin (rozdŊlen² podle kvantilŢ pro kaģdĨ rok). V tomto srovn§n² 

je patrn®, jak se relativnŊ mŊn² vĨġe n§jmŢ napŚ²ļ mŊstem.  

Oproti tomu ve  druh® variantŊ jsou kvantily (7 stejnŊ velkĨch skupin ) sestaveny pro cel® sledovan® 

obdob² a vġechny mapy tak maj² shodnou legendu. V t®to podobŊ je pak l®pe patrn®, jak se 

v jednotlivĨch ¼zem²ch zmŊnila za 6 sledovanĨch let cenov§ hladina n§jemn²ho bydlen². 

V dalġ²m mapov®m pŚehledu je zobrazena aktivita trhu n§jemn²ho bytov®ho bydlen². Tato statistika 

vych§z² z vĨġe prezentovan® metodiky agregace jednotlivĨch z§znamŢ o nab²dk§ch n§jmŢ. Jakmile 

pro konkr®tn² ļtverec v²ce neģ 40 nab²dek za rok, pak ļtverec spad§ do prvn² kategorie 0-1. 

V ostatn²ch pŚ²padech, kdy ļtverci nen§leģelo v²ce neģ 40 nab²dek a bylo pouģito 40 nejbliģġ²ch 

nab²dek, je v legendŊ uvedena medi§nov§ vzd§lenost tŊchto nab²dek od stŚedu ļtverce. Skupiny 

jsou rozd Ŋleny opŊt kvantilovŊ, tedy na 7 shodnŊ velkĨch skupin. Vyġġ² hodnoty poukazuj² na m®nŊ 

aktivn² m²stn² trh s n§jemn²m bydlen²m. 

Z§vŊrem jsou prezentov§ny meziroļn² zmŊny vĨġe n§jemn®ho. V tomto pŚ²padŊ jsou hodnoty 

rozdŊleny kvantilovŊ za obdob² vġech let. Proto je moģn® v grafu snadno odliġit ta obdob², kdy 

doch§zelo celkovŊ k vŊtġ²mu rŢstu cen nemovitost² oproti obdob²m s niģġ²m n§rŢstem. 
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4.3.  PŚehled vĨvoje n§jemn²ho bydlen² podle katastr§ln²ch ¼zem² 

Na n§sleduj²c²ch stran§ch jsou uvedeny grafy vĨvoje prŢmŊrnĨch vĨġ² n§jmŢ, medi§nŢ, spodn²ch 

decilŢ a kvartilŢ a horn²ch decilŢ a kvartilŢ podle jednotlivĨch praģskĨch katastr§ln²ch ¼zem². 

VĨsledky jsou uvedeny za vġech 112 katastr§ln²ch ¼zem², pŚestoģe v nŊkterĨch katastr§ln²ch 

¼zem²ch bylo zaznamen§no jen minimum inzer§tŢ. 

VĨsledky jsou zobrazeny po jednotlivĨch pololet²ch a grafy jsou seŚazeny od prŢmŊrn® nejdraģġ²ch 

katastr§ln²ch ¼zem² po ty nejlevnŊjġ² v prvn²m pololet² 2021. Na samotn®m z§vŊru jsou grafy 

katastr§ln²ch ¼zem², kde bylo v roce 202 1 m®nŊ neģ 10 nab²zenĨch inzer§tŢ. Grafy  jsou d§le 

barevnŊ rozdŊleny podle poļtu zaznamenanĨch nab²dek a t²m p§dem vĨsledn® reprezentativnosti. 

ZelenŊ jsou uvedena ta katastr§ln² ¼zem², kde poļet nab²dek ve vġech pololet²ch byl v²ce neģ 80. 

OranģovŊ jsou oznaļena katastr§ln² ¼zem², kde alespoŔ v jednom pololet² bylo zaznamen§no m®nŊ 

neģ 80 nab²dek, ale v ģ§dn®m pololet² nebylo zaznamen§no 40 nebo m®nŊ nab²dek. Posledn²mi 

jsou ļerven® grafy, kde alespoŔ v jednom pololet² bylo zaznamen§no 40 nebo m®nŊ nab²dek 

n§jemn²ch bytŢ a proto je tŚeba vn²mat limity vĨsledkŢ u tŊchto ¼zem², kde nen² dostateļnŊ velkĨ 

trh s  n§jemn²m bytovĨm bydlen²m. S ohledem k  mal®mu poļtu pozorov§n² nejsou u posledn² 

skupiny zobrazeny decily a kvartily, ale pouze prŢmŊr a medi§n. 

V grafech jsou prŢmŊrn® hodnoty zobrazeny silnou plnou ļarou, medi§ny slabou plnou ļarou, 

spodn² a horn² kvartily ļ§rkovanou ļarou a spodn² a horn² decily teļkovanou ļarou. U prŢmŊrŢ jsou 

tak® ļ²slem doplnŊny ¼daje o poļtu nab²dek n§jemn²ho bydlen² v dan®m pololet² a katastr§ln²m 

¼zem². 

Na ¼vodn²m grafu n²ģe je pak zobrazen celkovĨ vĨvoj prŢmŊrnĨch n§jmŢ za vġechna katastr§ln² 

¼zem² spoleļnŊ. TlouġŠka ļ§ry odpov²d§ prŢmŊrn®mu poļtu inzer§tŢ v dan®m katastr§ln²m ¼zem². 
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4.4.  Srovn§n² vĨvoje cen n§jemn²ho a vlastnick®ho bydlen² 

Pokud se zamŊŚ²me na porovn§n² vĨvoje cen n§jemn²ho a vlastnick®ho bydlen², tak mŢģeme 

konstatovat, ģe u obou trhŢ doch§zelo  od roku 2014  do konce roku 2019  k rŢstu, kterĨ byl 

n§sledov§n v letech  2020  a 2021  poklesem v  pŚ²padŊ vĨġe n§jmŢ. Ze srovn§n² je ale d§le patrn®, 

ģe vlastnick® bydlen², tedy transakļn² ceny nemovitost², v tomto obdob² rostou rychlejġ²m tempem, 

neģ roste cenov§ hladina n§jemn²ho bydlen². Srovn§me- li zmŊnu medi§nov® vĨġe n§jemn®ho za 

me tr ļtvereļn² a medi§novou cenu bytu za metr ļtvereļn² mezi prvn²m pololet²m roku 2014 a 

druhĨm pololet²m roku 2020, coģ je posledn² pololet² zcela pokryt® obŊma datovĨmi sadami, pak 

vid²me, ģe vĨġe medi§novĨch n§jmŢ stoupla o 38,5  %, zat²mco medi§nov§ cena bytŢ stoupla o  

104  %.   

Jak je pat rn® z grafu n²ģe, kde jsou modrou barvou oznaļeny veliļiny vlastnick®ho trhu s byty a 

zelenŊ veliļiny n§jemn²ho bytov®ho bydlen², vztah mezi medi§nem, prŢmŊrem a horn²m a spodn²m 

kvartilem je podobnĨ pro oba dva trhy bydlen² a v ļase se z§sadnŊ nemŊn². Data za n§jemn² 

bydlen² a vlastnick® bydlen² jsou v grafu takzvanŊ normalizov§na, tedy hodnota v prvn²m pololet² 

roku 2014 je oznaļena jako 1 a hodnota pro kaģd® dalġ² pololet² je relativn² k hodnotŊ za prvn² 

pololet² roku 2014.  

 

Data transakc² bytŢ v roce 202 1 nezahrnuj² druhĨ kvart§l. 

Na podrobnŊjġ²m grafu mezipololetn² zmŊny vĨġe n§jmŢ a cen bytŢ je patrn®, ģe rŢst cen bytŢ 

kulminoval v  prvn²m a druh®m pololet² 2016 a n§slednŊ tempo rŢstu n§jmŢ zhruba s roļn²m 
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zpoģdŊn²m. Od roku 2018 transakļn² ceny bytŢ v prŢmŊru rostly pomŊrnŊ stabiln²m tempem a 

vykazuj² cykliļnost, kdy v prvn²m pololet² rostou prŢmŊrnŊ pomalejġ²m tempem neģ v druh®m 

pololet² roku. D§le je zŚetelnŊji vidŊt, ģe vĨraznŊjġ² rozd²l v tempu rŢstu cen oproti n§jmŢm panoval 

v prvn² polovinŊ obdob² zhruba do zaļ§tku roku 2017, kdy prŢmŊrn® n§jmy rostly v prŢmŊru o 3,4 

% za pololet², kdeģto ceny nemovitost² rostly v prŢmŊru o 5,3 %. Oproti tomu v  n§sleduj²c²ch 

letech 2017 a 2018 se zvĨġilo tempo rŢstu n§jmŢ v prŢmŊru na 4,3 % za pololet², zat²mco pololetn² 

tempo rŢstu cen bytŢ bylo stabiln². VĨraznŊjġ² zmŊna nastala v roce 2020, kdy n§jmy celkovŊ 

klesaly v  obou pololet²ch. 
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5.  PŚ²padov§ studie rŢstu cen n§jmŢ ve vybranĨch lokalit§ch 

Specificky by l srovn§n vĨvoj cen v lokalit§ch modernistickĨch s²dliġŠ, kdy byla vybr§na nejvŊtġ² 

praģsk§ s²dliġtŊ, kter§ jsou obdobnŊ analyzov§na napŚ²klad v publikaci  IPR Praha AnalĨza vĨvoje 

soci§ln² struktury velkĨch praģskĨch s²dliġŠ mezi lety 2001 a 2011 od autorŢ NŊmce a Brabce z roku 

2015. V  t®to analĨze je pŚesn® vymezen² s²dliġŠ m²rnŊ odliġn®, protoģe vĨbŊr ¼zem² nevych§z² 

z hranic z§kladn²ch s²deln²ch jednotek, ale dle stavovĨch lokalit dle struktury z§stavby. 

Pro analĨzu jsou tedy vybr§ny lokality s²dliġŠ Prosek, LetŔany, ń§blice, Bohnice, řepy, StodŢlky, 

Nov® Butovice, Luģiny, Velk§ Ohrada, Barrandov, ModŚany sever, ModŚany jih, Libuġ, KamĨk, 

Chodov, Horn² Roztyly, Jiģn² MŊsto I. sever, Jiģn² MŊsto I. jih, Horn² MŊcholupy II., Maleġice a ĻernĨ 

Most.  

Pro srovn§n² jsou stejnou metodikou analyzov§ny i nŊkter® blokov® a heterogenn² lokality ġirġ²ho 

centra Prahy , kterĨmi jsou Doln² Holeġovice, Letn§, Dejvice, Sm²chov, Koġ²Śe, Podol², Nusle, Bran²k, 

Vrġovice, Straġnice, Ģiģkov, Ohrada, Vysoļany, Doln² LibeŔ a Horn² LibeŔ. 

Pro kaģdou lokalitu jsou vypoļteny celkov® prŢmŊrn® nab²dkov® vĨġe n§jemn®ho a n§slednŊ jsou 

samostatnŊ uvedeny ¼daje pro jednotliv® kategorie bytŢ ï novostavby, byty v  panelovĨch domech 

a byty ve zdŊnĨch budov§ch. Đdaje pro kategorie, u kterĨch je v dan® lokalitŊ nedostatek 

z§znamŢ, nejsou zobrazeny. 

CelkovŊ je tato ļ§st analĨzy zpracov§na na z§kladŊ pŚibliģnŊ 175 tis²c inzer§tŢ, coģ je pŚibliģnŊ 

tŚetina veġkerĨch inzer§tŢ za cel® mŊsto, z toho je jedna tŚetina inzer§tŢ ze s²dliġŠ a zbyl® dvŊ 

tŚetiny z ostatn²ch lokalit pro srovn§n². 

PŚehled poļtu pozorov§n² pro jednotliv® ļ§sti analĨzy 

Ļ§st analĨzy Poļet  pozorov§n² (inzer§tŢ) 

AnalĨza cel®ho ¼zem² mŊsta 504 345  

        PŚ²padov§ studie ï s²dliġtŊ a srovn§vac² lokality 174 972  

 S²dliġtŊ 56 185  

 Srovn§vac² lokality 118 787  
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Na grafu vĨġe vid²me, ģe ve sledovan®m obdob² se ceny n§jemn®ho v novostavb§ch a v ostatn²ch 

bytech na s²dliġt²ch i v lokalit§ch blokov®ho a heterogenn²ho mŊsta pohybuj² ve vz§jemn®m vztahu 

bez z§sadn²ch rozd²lŢ. 

I pŚesto je ale vidŊt, zejm®na na spodn²m grafu, ģe dynamika cen n§jemn®ho se v ļase m²rnŊ liġila 

pro segment novostaveb spolu se starġ²mi byty ve srovn§vac²ch lokalit§ch oproti starġ²m bytŢm na 

s²dliġt²ch. Zhruba v letech 2016 a 2017 bylo tempo rŢstu n§jmŢ ve starġ²ch bytech na s²dliġt²ch 

relativnŊ pozvolnŊjġ², kdeģto v roce 2018 se trend otoļil a vĨġe n§jemn®ho na s²dliġt²ch rostla 

rychleji, takģe za prvn² pololet² 2019 jiģ byla podle srovn§vac² hladiny prvn²ho pololet² roku 2014 

vĨġe neģ u blokovĨch a heterogenn²ch lokalit ġirġ²ho centra. Na spodn²m grafu je tak® vidŊt, ģe po 

poklesu vĨġe n§jmŢ v roce 2020 se hodnoty ust§lily na obdobnĨch relativn²ch hodnot§ch, jako 

tomu bylo v  roce 201 4 s  t²m, ģe byty v novostavb§ch a byty na s²dliġt²ch maj² m²rnŊ vyġġ² relativn² 

ceny oproti bytŢm ve starġ² z§stavbŊ a v  kontroln²ch lokalit§ch ve vztahu k  roku  2014 . 

Graf vĨvoje vĨġe n§jemn®ho podle jednotlivĨch lokalit, kterĨ je uveden n²ģe, ukazuje, ģe i pŚes 

odliġnosti v cenovĨch hladin§ch jednotlivĨch lokalit, je trend mezi jednotlivĨmi ¼zem²mi obdobnĨ. 
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PodrobnŊ jsou pr ŢmŊrn® vĨġe n§jemn®ho podle jednotlivĨch lokalit po pololet²ch uvedeny n²ģe 

v pŚiloģen® tabulce. 

 
PŚehled nab²dkov® vĨġe n§jmŢ podle jednotlivĨch lokalit 
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{ƝŘƭƛǑǘŠ .ŀǊǊŀƴŘƻǾ 206 188 198 224 217 231 243 262 264 268 273 281 284 266 259 33,7 -7,9 

{ƝŘƭƛǑǘŠ .ƻƘƴƛŎŜ 195 193 203 222 212 219 243 254 268 270 281 279 268 266 250 28,6 -10,6 

{ƝŘƭƛǑǘŠ 2ŜǊƴȇ aƻǎǘ 182 182 185 195 216 212 228 222 241 242 252 270 263 246 243 33,8 -10,1 

{ƝŘƭƛǑǘŠ 6łōƭƛŎŜ 212 201 206 217 209 225 237 260 261 276 286 287 277 266 255 24,2 -11,2 

{ƝŘƭƛǑǘŠ IƻǊƴƝ aŠŎƘƻƭǳǇȅ LLΦ 179 180 190 217 220 222 232 262 259 288 279 279 274 266 251 39,2 -10,2 

{ƝŘƭƛǑǘŠ IƻǊƴƝ wƻȊǘȅƭȅ 183 187 186 191 185 197 213 226 234 267 257 248 251 253 237 27,7 -4,4 

{ƝŘƭƛǑǘŠ /ƘƻŘƻǾ 182 185 192 183 201 195 220 227 219 270 265 266 259 265 236 28,6 -11,2 
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{ƝŘƭƛǑǘŠ WƛȌƴƝ aŠǎǘƻ LΦ ƧƛƘ 184 187 190 199 213 227 231 250 266 265 262 283 273 256 252 35,4 -11 

{ƝŘƭƛǑǘŠ WƛȌƴƝ aŠǎǘƻ LΦ ǎŜǾŜǊ 205 190 207 219 231 217 232 259 304 288 291 292 284 286 273 38,7 -6,6 

{ƝŘƭƛǑǘŠ YŀƳȇƪ 175 189 177 223 198 220 212 245 234 267 260 265 270 237 251 36,6 -5,1 

{ƝŘƭƛǑǘŠ [Ŝǘƶŀƴȅ 197 188 193 211 190 210 223 251 257 258 284 277 266 258 253 33,1 -8,7 

{ƝŘƭƛǑǘŠ [ƛōǳǑ 162 177 195 193 214 211 224 239 241 246 276 267 275 246 235 36,9 -12,2 

{ƝŘƭƛǑǘŠ [ǳȌƛƴȅ 182 179 185 186 185 203 234 256 271 279 281 289 276 265 252 39,7 -12,9 

{ƝŘƭƛǑǘŠ aŀƭŜǑƛŎŜ 183 212 199 230 234 244 251 255 282 279 297 291 274 274 270 34,6 -7,2 

{ƝŘƭƛǑǘŠ aƻŘǌŀƴȅ ƧƛƘ 171 186 183 208 218 219 246 255 245 258 267 279 261 260 254 40,5 -9,2 

{ƝŘƭƛǑǘŠ aƻŘǌŀƴȅ ǎŜǾŜǊ 189 182 186 198 198 191 236 221 249 258 254 272 264 248 237 28,2 -13 

{ƝŘƭƛǑǘŠ bƻǾŞ .ǳǘƻǾƛŎŜ 184 187 182 201 208 229 242 249 258 257 263 279 258 251 244 31,5 -12,4 

{ƝŘƭƛǑǘŠ tǊƻǎŜƪ 193 195 196 213 222 222 237 263 267 286 284 287 276 268 261 34,4 -9,3 

{ƝŘƭƛǑǘŠ yŜǇȅ 176 181 181 196 197 204 202 225 252 257 251 260 254 243 245 36,6 -5,9 

{ƝŘƭƛǑǘŠ {ǘƻŘǻƭƪȅ 182 175 193 229 182 203 216 242 274 258 280 255 264 238 239 35,6 -6,4 

{ƝŘƭƛǑǘŠ ±Ŝƭƪł hƘǊŀŘŀ 166 160 171 176 206 205 221 230 229 268 259 254 278 249 235 44,6 -7,6 

.ǊŀƴƝƪ 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 

5ƻƭƴƝ IƻƭŜǑƻǾƛŎŜ 197 202 210 219 231 243 265 308 299 323 302 316 309 298 285 42,5 -9,6 

5ƻƭƴƝ [ƛōŜƶ 193 202 201 206 232 215 255 253 275 290 286 312 304 285 273 37,1 -12,4 

IƻǊƴƝ [ƛōŜƶ 212 205 201 220 216 227 247 280 266 270 313 294 291 263 255 23,1 -13,5 

YƻǑƝǌŜ 211 210 213 225 239 245 287 304 317 305 311 327 315 283 286 35,9 -12,5 

[Ŝǘƴł 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 

tƻŘƻƭƝ 211 220 221 225 229 252 260 296 284 255 269 293 291 282 279 28,7 -4,7 

{ƳƝŎƘƻǾ 235 231 250 259 272 279 305 303 311 325 323 325 321 298 288 23,7 -11,4 

{ǘǊŀǑƴƛŎŜ 197 197 198 212 222 226 233 253 269 283 276 282 272 272 256 30,4 -9 

±ǊǑƻǾƛŎŜ 218 215 230 249 250 268 281 308 300 320 311 322 307 296 285 31,8 -11,4 

±ȅǎƻőŀƴȅ 204 209 209 212 207 215 243 285 292 297 304 304 301 286 274 32,3 -10 

¿ƛȌƪƻǾ 227 237 247 256 276 293 311 316 327 336 330 344 324 311 293 25,5 -14,8 
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6.  VĨsledky analĨzy faktorŢ s vlivem na rŢst cen nemovitost² 

6.1.  PŚehled promŊnnĨch 

V n§sleduj²c² ļ§sti jsou pops§ny promŊnn®, kter® byly testov§ny v rŢznĨch specifikac²ch ve 

statistickĨch modelech, a d§le jsou tyto promŊnn® zobrazen® v prostoru buŅ jiģ agregovan® do 

ļtvercov® mŚ²ģky, nebo v jejich pŢvodn² podobŊ. 

PŚehled pouģitĨch promŊnnĨch 

(Intercept)  Odhadnut§ konstanta 

log_cnt_dist  
Logaritmus vzd§lenosti centroidu ļtverce od centra mŊsta; jako centrum 
je zvolena stanice metra MŢstek 

log_ transit _measure  
Menġ² z logaritm Ţ vzd§lenosti centroidu ļtverce od nejbliģġ² stanice vlaku 
nebo metra  

log_tram_measure  Logaritmus vzd§lenosti centroidu ļtverce od nejbliģġ² zast§vky tramvaje 

jobs_2  

Poļet pracovn²ch pŚ²leģitost² v okruhu 2 kilometrŢ od stŚedu ļtverce. 

Poļet pracovn²ch pŚ²leģitost² je vypoļten podle metodiky uveden® 
v OdŢvodnŊn² n§vrhu Metropolitn²ho pl§nu pomoc² podlaģnosti objektŢ a 
souļasn®ho zpŢsobu vyuģit² ¼zem²; zohlednŊny jsou pouze pracovn² 
pŚ²leģitosti na ¼zem² Prahy 

jobs_10  
Poļet pracovn²ch pŚ²leģitost² v okruhu  10 kilometrŢ od stŚedu ļtverce. 
Metodika je shodn§ jako v pŚ²padŊ promŊnn® jobs_2 

max_floor  Maxim§ln² poļet podlaģ² uvnitŚ ļtverce 

median_floor  Medi§novĨ poļet podlaģ² uvnitŚ ļtverce 

sd_floor  Standardn² odchylka poļtu podlaģ² uvnitŚ ļtverce 

GFA 
Gross floor area ï hrub§ podlaģn² plocha objektŢ uvnitŚ ļtverce (n§sobek 
pŢdorysn® stopy a poļtu podlaģ²) 

GFA_multifunction  
Gross floor area ï hrub§ podlaģn² plocha budov s typem vyuģit² 
Ăpolyfunkļn²ñ 

water_sur  Vodn² plochy uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 ļtverc²ch 

woods_sur  Plocha lesŢ uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 ļtverc²ch 

parks_sur  Plocha parkŢ uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 ļtverc²ch 

private_gardens  Plocha zahrad uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 ļtverc²ch 

victory_gardens_sur  Plocha zahr§dk§ŚskĨch osad uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 ļtverc²ch 

cemeteries_sur  Plocha hŚbitovŢ uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 ļtverc²ch 

agriculture_sur  
Plocha zemŊdŊlsky vyuģ²van®ho ¼zem² uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 
ļtverc²ch 

new_flats  
Poļet prodanĨch bytŢ v novostavb§ch uvnitŚ ļtverce mezi lety 2014 a 
2018  

new_flats_share  
Pod²l prodanĨch bytŢ v novostavb§ch uvnitŚ ļtverce mezi lety 2014 a 
2018 ze souļtu prodanĨch bytŢ v novostavb§ch ve sledovan®m obdob² a 
poļtu bytŢ podle SLDB 2011 

age_avg  PrŢmŊrnĨ vŊk obyvatel 

age_over_65  Pod²l obyvatel nad 65 let 

duc_years  PrŢmŊrn§ d®lka vzdŊl§v§n² obyvatel 
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`PrŢmŊrn§ obytn§ 
plocha obydlenĨch bytŢ 
v m2`  

PrŢmŊrn§ obytn§ plocha obydlenĨch bytŢ v m2 

med_dist  Medi§nov§ vzd§lenost vyj²ģŅky do zamŊstn§n² (vzduġnou ļarou) 

med_dest_cent  
Medi§nov§ vzd§lenost m²sta zamŊstn§n² od stanice metra MŢstek 
(vzduġnou ļarou) 

log_cnt_dist:log_train_
measure  

Souļin logaritmŢ vzd§lenost² k centru a nejbliģġ² stanici vlaku 

log_cnt_dist:log_metro_
measure  

Souļin logaritmŢ vzd§lenost² k centru a nejbliģġ² stanici metru 

log_train_measure:log_
metro_measure  

Souļin logaritmŢ vzd§lenost² k nejbliģġ² stanici vlaku a metra 

med_dist:med_dest_cen
t  

Souļin medi§novĨch vzd§lenost² vyj²ģŅky do zamŊstn§n² a vzd§lenosti 
zamŊstn§n² od centra 

log_cnt_dist:log_train_
measure:log_metro_me
asure  

Souļin logaritmŢ vzd§lenost² od centra, nejbliģġ² stanice vlaku a nejbliģġ² 
stanice metra  

grown  Pod²l rostl® urb§nn² struktury uvnitŚ ļtverce v procentech 

blocks  Pod²l blokov® urb§nn² struktury uvnitŚ ļtverce v procentech 

hybrid  Pod²l hybridn² urb§nn² struktury uvnitŚ ļtverce v procentech 

village  Pod²l vesnick® urb§nn² struktury uvnitŚ ļtverce v procentech 

garden  Pod²l urb§nn² struktury zahradn²ho mŊsta uvnitŚ ļtverce v procentech 

modernist  
Pod²l modernistick® (s²dliġtn²) urb§nn² struktury uvnitŚ ļtverce v 
procentech  

production  Pod²l urb§nn² struktury are§lu produkce uvnitŚ ļtverce v procentech 

amenities  Pod²l urb§nn² struktury are§lu vybavenosti uvnitŚ ļtverce v procentech 

GeoCat  
Kategorick§ promŊnn§ rozdŊluj²c² ¼zem² Prahy do 40 celkŢ pro zohlednŊn² 
lok§ln²ch specifik, kter® nejsou sledov§ny ostatn²mi promŊnnĨmi 

 

PŚehled promŊnnĨch nevyuģitĨch ve vĨsledn® modelov® specifikaci  

train_measure  

Vzd§lenost k nejbliģġ² stanici vlaku od stŚedu ļtverce, 1200 pŚi 
bezprostŚedn² vzd§lenosti a line§rnŊ kles§ k hodnotŊ 0 ve vzd§lenosti 
1200 metrŢ od stŚedu ļtverce, pro vzd§lenost nad 1200 metrŢ nabĨv§ 

hodnoty 0  

metro_measure  

Vzd§lenost k nejbliģġ² stanici metra od stŚedu ļtverce, 1200 pŚi 
bezprostŚedn² vzd§lenosti a line§rnŊ kles§ k hodnotŊ 0 ve vzd§lenosti 
1200 metrŢ od stŚedu ļtverce, pro vzd§lenost nad 1200 metrŢ nabĨv§ 

hodnoty 0  

tram_measure  
Vzd§lenost k nejbliģġ² zast§vce tramvaje od stŚedu ļtverce, 800 pŚi 
bezprostŚedn² vzd§lenosti a line§rnŊ kles§ k hodnotŊ 0 ve vzd§lenosti 800 
metrŢ od stŚedu ļtverce, pro vzd§lenost nad 800 metrŢ nabĨv§ hodnoty 0 

log_ train _measure  Logaritmus vzd§lenosti centroidu ļtverce od nejbliģġ² stanice vlaku  

log_ metro _measure  Logaritmus vzd§lenosti centroidu ļtverce od nejbliģġ² stanice metra 

age_avg2  Druh§ mocnina prŢmŊrn®ho vŊku obyvatel 

pedestrian_areas_sur  Plocha pŊġ²ch prostranstv² uvnitŚ ļtverce a v okoln²ch 8 ļtverc²ch 
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jobs_1  
Poļet pracovn²ch pŚ²leģitost² v okruhu 1 kilometru od stŚedu ļtverce. 
Metodika je shodn§ jako v pŚ²padŊ promŊnn® jobs_2 

jobs_5  
Poļet pracovn²ch pŚ²leģitost² v okruhu 5 kilometrŢ od stŚedu ļtverce. 
Metodika je shodn§ jako v pŚ²padŊ promŊnn® jobs_2 

Vyuģit² ¼zem² 

K promŊnnĨm water_sur , woods_sur , parks_sur , private_gardens , 
victory_gardens_sur , cemeteries_sur , agriculture_sur  a 
pedestrian_areas_sur  byly vypoļteny i varianty zohledŔuj²c² plochu tohoto 
zpŢsobu vyuģit² pouze pro danĨ ļtverec, nebo naopak s vŊtġ²m ¼zemn²m 
rozsahem zahrnuj²c²m vġechny ļtverce, jejichģ stŚedy leģ² bl²ģe neģ 2 
kilometry od posuzovan®ho ļtverce 
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