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Ekonometrická analýza determinant trhu nemovitostí 

v Liberci 
Abstrakt 
T a t o diplomová práce k v a n t i f i k u j e vybrané hodnototvorné f a k t o r y c e n y b y t u 

v Libereckém k r a j i . Klíčovou m e t o d o u , které b y l o využito k e zpracování práce j e 

ekonometrické modelování a j e h o následná a p l i k a c e . M i m o j iné b y l o v praktické části 

p r o v e d e n o srovnání cenového vývoje bytů Libereckého k r a j e , P r a h y a celé ČR. M e z i 

vybranými v l i v y působícími n a c e n u bytové j e d n o t k y b y l y vybrány zejména t y t o 

proměnné: r o z l o h a , d i s p o z i c e , t y p s t a v b y , přítomnost b a l k o n u , r e k o n s t r u k c e , přítomnost 

h o r , s t a v b a t y p u r e s o r t u , t y p vlastnictví, možnost parkování, přítomnost s k l e p u , občanská 

v y b a v e n o s t a další. Získaná datová základna b y l a pořízena pozorováním v období září 

2 0 2 2 , prostřednictvím s e r v e r u S r e a l i t y . c z a nástroje G o o g l e m a p s , c e l k e m b y l o 

zaznamenáno 2 4 7 nabídek. V rámci a p l i k a c e m o d e l u b y l y n a l e z e n y podhodnocené 

bytové j e d n o t k y , které j s o u dále přezkoumány k případné i n v e s t i c i . V praktické části b y l o 

zkoumáno vyhodnocení alternativního přístupu k d i s p o z i c i z p o h l e d u pronajímatele 

a r e s i d e n t a . B y l o zjištěno, že p r o kupujícího, který b u d e b y t pronajímat j e lepší i n v e s t o v a t 

d o bytové j e d n o t k y t y p u „ + 1 " , protože má lepší šanci b y t p r o n a j m o u t p r o spolubydlící 

(např. s t u d e n t i ) . B y l a také p r o v e d e n a k o m p a r a c e výsledků s j iným a u t o r e m a b y l a zjištěna 

statistická významnost v ceně bytové j e d n o t k y v L i b e r c i a v horských o b l a s t e c h . T a t o 

práce přináší p o z n a t k y p r o i n v e s t o r y n e b o zájemce o n e m o v i t o s t i v Libereckém k r a j i 

a může sloužit také j a k o p o d k l a d p r o další výzkumy v této o b l a s t i . 

Klíčová slova: c e n a b y t u , ekonometrická analýza, t r h nemovitostí, d e t e r m i n a n t y t r h u 

nemovitostí, v e r i f i k a c e ekonometrického m o d e l u , r e g r e s e , i n v e s t i c e 

http://Sreality.cz


Econometric analysis of determinants of the real estate 

market in Liberec 

Abstract 

T h i s d i p l o m a t h e s e s q u a n t i f i e s s e l e c t e d v a l u e - c r e a t i n g f a c t o r s o f a p a r t m e n t p r i c e s i n t h e 

L i b e r e c r e g i o n . T h e k e y m e t h o d u s e d t o p r o c e s s t h e w o r k i s e c o n o m e t r i c m o d e l i n g a n d 

i t s s u b s e q u e n t a p p l i c a t i o n . A m o n g t h e s e l e c t e d i n f l u e n c e s a f f e c t i n g t h e p r i c e o f 

r e s i d e n t i a l u n i t s , t h e f o l l o w i n g v a r i a b l e s w e r e c h o s e n : a r e a , l a y o u t , b u i l d i n g t y p e , w h e t h e r 

o r n o t t h e r e i s a b a l c o n y , r e c o n s t r u c t i o n , w h e t h e r o r n o t t h e r e a r e m o u n t a i n s , r e s o r t - t y p e 

b u i l d i n g , o w n e r s h i p t y p e , p a r k i n g a v a i l a b i l i t y , w h e t h e r o r n o t t h e r e i s a c e l l a r , c i v i c 

a m e n i t i e s , a n d o t h e r s . T h e o b t a i n e d d a t a b a s e w a s c o l l e c t e d b y o b s e r v a t i o n i n S e p t e m b e r 

2 0 2 2 , u s i n g t h e S r e a l i t y . c z s e r v e r a n d G o o g l e M a p s t o o l . A t o t a l o f 2 4 7 o f f e r s w e r e 

c o l l e c t e d . I n t h e a p p l i c a t i o n o f t h e m o d e l , u n d e r v a l u e d r e s i d e n t i a l u n i t s w e r e i d e n t i f i e d , 

w h i c h a r e f u r t h e r r e v i e w e d f o r p o s s i b l e i n v e s t m e n t . T h e p r a c t i c a l p a r t a l s o e x a m i n e s a n 

a l t e r n a t i v e a p p r o a c h t o a v a i l a b i l i t y f r o m t h e p e r s p e c t i v e o f t h e l a n d l o r d a n d r e s i d e n t . I t 

w a s f o u n d t h a t f o r a b u y e r w h o i n t e n d s t o r e n t o u t t h e a p a r t m e n t , i t i s b e t t e r t o i n v e s t i n 

a h o u s i n g u n i t o f t h e t y p e , a s i t h a s a b e t t e r c h a n c e o f b e i n g r e n t e d o u t t o r o o m m a t e s 

( s t u d e n t s ) . A c o m p a r i s o n o f t h e p r i c e t r e n d s o f a p a r t m e n t s i n t h e L i b e r e c r e g i o n , P r a g u e , 

a n d t h e e n t i r e C z e c h R e p u b l i c w a s a l s o p e r f o r m e d . T h e r e s u l t s w e r e c o m p a r e d w i t h t h o s e 

o f a n o t h e r a u t h o r , a n d s t a t i s t i c a l s i g n i f i c a n c e w a s f o u n d i n t h e p r i c e o f r e s i d e n t i a l u n i t s 

i n L i b e r e c a n d m o u n t a i n o u s a r e a s . T h i s t h e s i s p r o v i d e s i n s i g h t s f o r i n v e s t o r s o r 

i n d i v i d u a l s i n t e r e s t e d i n r e a l e s t a t e i n t h e L i b e r e c r e g i o n a n d c a n a l s o s e r v e a s a b a s i s f o r 

f u r t h e r r e s e a r c h i n t h i s f i e l d . 

Keywords: a p a r t m e n t p r i c e , e c o n o m e t r i c a n a l y s i s , r e a l e s t a t e m a r k e t , d e t e r m i n a n t s o f 

t h e r e a l e s t a t e m a r k e t , v e r i f i c a t i o n o f e c o n o m e t r i c m o d e l i n g , r e g r e s s i o n , i n v e s t m e n t 
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ÚVOD 

Realitní t r h patří m e z i komplexní t r h y a j e možné t e d y říci, že n a něj působí nepřeberné 

množství faktorů - úrokové s a z b y hypotečních úvěrů, c e n y ostatních produktů, 

zaměstnanost, l e g i s l a t i v a , c e n y dodavatelů energií, průměrná m z d a o b y v a t e l s t v a 

a podobně. P r o jednotlivé aktéry n a t r h u r e a l i t j e klíčové t y t o f a k t o r y i d e n t i f i k o v a t a snažit 

s e předpovědět j e j i c h vývoj. 

Teoretická část s e zabývá nastíněním základních pojmů nezbytných p r o pochopení dané 

p r o b l e m a t i k y . P o z o r n o s t z d e b u d e věnována vymezení p o j m u realitní t r h včetně nastínění 

p o j m u n e m o v i t o s t , členění realitního t r h u a d e f i n i c e s p e c i f i k t r h u r e a l i t . Dále j e čtenář 

seznámen s e s u b j e k t y a s e g m e n t y realitního t r h u , právními v z t a h y m e z i s u b j e k t y 

realitního t r h u , možnosti financování nemovitostí, e v i d e n c e a k a t a s t r nemovitostí, 

možnosti oceňování nemovitostí a hodnototvorné f a k t o r y , které ovlivňují c e n u 

n e m o v i t o s t i . Z h l e d i s k a m e t o d i k y řešení teoretické části práce j s o u nejdříve 

charakterizovány základní p o j m y z o b l a s t i r e a l i t a realitního t r h u , s u b j e k t y realitního t r h u , 

právní v z t a h y subjektů, možnosti financování, e v i d e n c e nemovitostí n e b o oceňování 

nemovitostí. Teoretická část j e p o s t a v e n a n a metodě literární rešerše a popisné m e t o d y . 

I n f o r m a c e j s o u čerpány z e sekundárních zdrojů, a t o především z české a zahraniční 

odborné l i t e r a t u r y , zahraničních odborných článků a také dostupných internetových 

zdrojů. 

Hlavním cílem diplomové práce j e určit a k v a n t i f i k o v a t jednotlivé f a k t o r y působící n a 

c e n u bytových j e d n o t e k v Libereckém k r a j i . P r o vlastní práci j e nutné shromáždit 

průřezová d a t a , pomocí nichž b u d e možné s e s t r o j i t ekonometrický m o d e l . S pomocí 

s e r v e r u S r e a l i t y . c z a nástroje G o o g l e M a p s b u d o u získána d a t a zv láš tn ího pozorování, 

zejména p o k u d j d e o hodnototvorné f a k t o r y . P r o o d h a d strukturálních parametrů s e 

použije běžná m e t o d a n e j menších čtverců a s o f t w a r e G r e t l . Následně s e ověří v h o d n o s t 

m o d e l u p r o případnou a p l i k a c i . Hlavního cíle b u d e dosaženo prostřednictvím dílčích cílů, 

j a k o j e zjištění, které proměnné mají v l i v n a c e n u bytové j e d n o t k y v Libereckém k r a j i . 

Dále s e p r o v e d e k o m p a r a c e s výstupy j iné diplomové práce, dalším dílčím cílem j e 

vyhodnocení alternativního přístupu k řešení d i s p o z i c e kuchyně a kuchyňského k o u t u . 

Následně j e v práci p r o v e d e n a analýza podhodnocených bytů v Libereckém k r a j i p r o 

zjištění v h o d n o s t i i n v e s t i c e . Posledním k r o k e m v praktické části j e p o r o v n a t s t a t i s t i c k o u 

významnost c e n y bytů v L i b e r c i a v horských o b l a s t e c h pomocí statistických m e t o d . 

1 1 
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CÍL PRÁCE A METODIKA 

1 Cíl práce 

Hlavním cílem této diplomové práce j e z j i s t i t i n t e n z i t u jednotlivých faktorů působících 

n a c e n u bytových j e d n o t e k v Libereckém k r a j i . P r o vlastní práci j e nutné shromáždit 

průřezová d a t a , pomocí nichž b u d e možné s e s t r o j i t ekonometrický m o d e l . D a t a b u d o u 

získána z vlastního pozorování pomocí s e r v e r u S r e a l i t y . c z . V případě občanské 

v y b a v e n o s t i b y t u , j a k o j e například nejbližší zastávka, p a r k , škola n e b o o b c h o d 

s p o t r a v i n a m i b u d o u d a t a získána prostřednictvím nástroje G o o g l e m a p s . Dílčím cílem 

práce j e pomocí ekonometrického m o d e l u k v a n t i f i k o v a t f a k t o r y , které působí n a c e n u 

nemovitostí a určit j e j i c h i n t e n z i t u . Dalším dílčím cílem b u d e z j i s t i t , které n e m o v i t o s t i 

j s o u nadhodnocené a které podhodnocené, a b y b y l o možné p o s o u d i t v h o d n o s t i n v e s t i c e 

d o n e m o v i t o s t i . Prostřednictvím F - t e s t u b u d e porovnána statistická odlišnost v ceně bytů 

n a horách a v L i b e r c i . Dále s e v praktické části b u d e řešit alternativní přístup k d i s p o z i c i 

a b u d e realizována k o m p a r a c e výsledků s j iným a u t o r e m . 

2 Metodika 

O d h a d strukturálních parametrů b u d e p r o v e d e n n a základě běžné m e t o d y n e j menších 

čtverců z a pomocí s o f t w a r u G r e t l . Následně s e m o d e l v e r i f i k u j e a b u d e zjištěna j e h o 

v h o d n o s t p r o případnou a p l i k a c i . Ekonometrický m o d e l čerpá z d a t získaných z a září 

2 0 2 2 . D a t a o 2 4 7 pozorování reprezentují jednotlivé b y t y v Libereckém k r a j i určené 

k p r o d e j i n a realitním inzertním s e r v e r u S r e a l i t y . c z . 

E k o n o m e t r i i l z e chápat j a k o vědní disciplínu, která protíná e k o n o m i i , s t a t i s t i k u 

a m a t e m a t i k u . E k o n o m e t r i i j e možné p o p s a t j a k o průnik ekonomické t e o r i e s e 

statistickými d a t y , v e s m y s l u užití kvantitativní a kvalitativní analýzy s využitím 

matematických nástrojů a statistických t e c h n i k k o d h a d u ekonomických vztahů 

a testování ekonomických teorií (Hančlová, 2 0 1 2 ) . 
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Obrázek 1: Ekonometrie jako vědní disciplína (Hančlová, 2012) 

M e t o d o l o g i e e k o n o m e t r i e o b s a h u j e několik kroků, které v e d o u k analýze ekonomického 

problému. T a k j a k o s e setkáváme s řadou ekonomických škol v e k o n o m i i , můžeme s e 

s e t k a t i s řadou přístupů m e t o d o l o g i e v e k o n o m e t r i i . P o s t u p s e může u jednotlivých 

autorů lišit. T o j e způsobeno agregací jednotlivých postupů n e b o z v y k l o s t e c h a u t o r a . 

B u d e z v o l e n tradiční přístup k ekonometrické m e t o d o l o g i i . J a k o první s e sestaví 

ekonomická hypotéza, k t e r o u s e m o d e l b u d e zabývat, dále s e vytvoří matematický m o d e l 

t e o r i e , který dá ekonomické t e o r i i m a t e m a t i c k o u p o d o b u a následně s e stanoví statistická 

s p e c i f i k a c e m o d e l u . V dalším k r o k u b u d e nutné mít k d i s p o z i c i vstupní d a t a , n a základě 

kterých b u d e možné provést o d h a d parametrů ekonometrického m o d e l u a tes tování 

hypotéz (Lejnarová, Ráčková, Z o u h a r , 2 0 0 9 ) . 

P o s t u p p r o tradiční e k o n o m e t r i c k o u m e t o d o l o g i i j e d l e Lejnarové, Račkové a Z o u h a r a 

( 2 0 0 9 ) následující: 

1 . F o r m u l a c e výchozí ekonomické hypotézy 

2 . Matematického m o d e l u 

3 . Statistická s p e c i f i k a c e m o d e l u 

4 . Sběr n e b o získání d a t 

5 . O d h a d parametrů ekonometrického m o d e l u 

6 . Testování hypotéz 
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7 . Předpovědi / p r e d i k c e 

8 . A p l i k a c e m o d e l u n e b o j e h o zamítnutí 

P r o lepší pochopení b u d e nastíněn p o s t u p t v o r b y ekonometrického modelování 

popsaného výše. 

Matematický m o d e l p o s k y t u j e zachycení ekonomické t e o r i e v r o v n i c i , přičemž n a j edné 

straně j e vysvětlována proměnná, označována také j a k o endogenní a n a druhé j e 

proměnná vysvětlující, které s e říká rovněž exogénni. 

Takový m o d e l l z e vyjádřit t o u t o rovnicí: 

Yt=Yo + Y i X t 

Yt = endogenní proměnná 

X t = exogénni proměnná 

Yo = p a r a m e t e r m o d e l u - průsečík s o s o u Y 

Yi = p a r a m e t e r m o d e l u - směrnice přímky 

t = období 

Statistická s p e c i f i k a c e m o d e l u o b s a h u j e navíc r e z i d u u m , t e d y náhodnou složku. T a t o 

stochastická proměnná ut z a h r n u j e náhodné v l i v y . Náhodné v l i v y reprezentují o d c h y l k y , 

c h y b y n e b o nezahrnuté proměnné v m o d e l u . 

R o v n i c e statistické s p e c i f i k a c e , k teráje j iž také e k o n o m e t r i c k o u specifikací vypadá t a k t o : 

Yt = Yo + Y i X t + u t 

Výše uvedená ekonometrická s p e c i f i k a c e vyjadřuje lineární regresní m o d e l . T a k t o 

sestavený m o d e l říká, že vysvětlující proměnná Y j e lineárně závislá n a vysvětlující 

proměnné X , přičemž n a t e n t o m o d e l působí individuální o d c h y l k y , které z a h r n u j e 

r e z i d u u m (Lejnarová, Ráčková, Z o u h a r , 2 0 0 9 ) . 

V případě, že n a s t a n e porušení předpokladů kladených n a lineární regresní m o d e l , n e l z e 

vyloučit změnu funkční f o r m y m o d e l u n a některou z logaritmických f o r e m m o d e l u , j a k o 

j e například l o g - l i n , l o g - l o g n e b o l i n - l o g . 
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U t a k t o vytvořeného ekonometrického v z t a h u j e nutné v e r i f i k o v a t , z d a j s o u splněna 

všechna očekávání spojená s působením daných proměnných. V prvním k r o k u j e 

podstatné ověřit, z d a j e m o d e l v s o u l a d u s prvotním očekáváním působení daných 

proměnných, t e d y v e r i f i k o v a t ekonomické t e o r i e . N e j p r v e z k o n t r o l u j e m e směr závislostí 

pomocí znamének u koeficientů a h o d n o t regresních koeficientů. P o k u d zjistíme 

v průběhu ekonomické v e r i f i k a c e c h y b u , t a k d l e příčiny této p o r u c h y provádíme k o r e k c e 

a vracíme s e k předchozím fázím e k o n o m etrického modelování. V ekonomické v e r i f i k a c i 

také i n t e r p r e t u j e m e odhadnuté p a r a m e t r y . 

Další fází j e statistická v e r i f i k a c e , která ověřuje s t a t i s t i c k o u průkaznost odhadnutých 

parametrů. Významnost p a r a m e t r u t e s t u j e m e z a pomocí t - t e s t u , r e s p e k t i v e F - t e s t u . 

Vycházíme z nulové hypotézy H0, která tvrdí, že proměnná j e s t a t i s t i c k y nevýznamná 

a z alternativní hypotézy H1} která n u l o v o u hypotézu zamítá. Nejčastěji s e používají t y t o 

h l a d i n y významnosti , a s i c e a = 0 , 0 1 , a = 0 , 0 5 a a = 0 , 1 . T a určuje p r o c e n t o c h y b y , 

k t e r o u j e možné a k c e p t o v a t . S W G r e t l , kterého b u d e v diplomové práci využito, 

p o s k y t u j e h o d n o t u testovací s t a t i s t i k y p , která s e následně porovnává s h l a d i n o u 

významnosti a. P o k u d j d e o s t a t i s t i c k y významnou proměnnou, S W G r e t l j i p r o snadnější 

o r i e n t a c i označuje hvězdičkami. 

Rozhodovací p r a v i d l o o zamítnutí či přijetí nulové hypotézy j e : 

p - h o d n o t a < a , p a k s e podařilo zamítnout H0 n a hladině významnosti a , platí H1. 

Proměnná j e s t a t i s t i c k y významná. 

p - h o d n o t a > a , p a k s e nepodařilo zamítnout H0 n a hladině významnosti a , platí 

HQ. Proměnná j e s t a t i s t i c k y nevýznamná. 

J a k o poslední s e p r o v e d e ekonometrická v e r i f i k a c e . Představuje ověření nezbytných 

podmínek k úspěšné a p l i k a c i m o d e l u v případě využití ekonometrických m e t o d a testů 

( B M N C ) . Ověřuje s e a u t o k o r e l a c e reziduí, t o znamená, že b y nemělo docházet 

k „samoovlivnění o d c h y l e k " , dále dochází k testování h e t e r o s k e d a s t i c i t y a měří s e 

m u l t i k o l i n e a r i t a (Hančiová, 2 0 1 2 ) . 
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2.1 Běžná metoda nejmenších čtverců 

Běžná m e t o d a nejmenších čtverců s e používá p r o nejlepší, nestranný a konzistentní o d h a d 

parametrů lineárního regresního m o d e l u . Její předností o p r o t i j iným odhadovým 

technikám j e , že p o s k y t u j e o d h a d y s optimálními v l a s t n o s t m i i p r o malé výběry 

pozorování. Navíc j e východiskem p r o další sofistikovanější p o s t u p y k o d h a d u parametrů 

v e k o n o m e t r i i . Poprvé t u t o m e t o d u využil C . F . G a u s s v r o c e 1 9 7 5 (Hušek, 2 0 0 7 ) . 

V této diplomové práci b u d e využita B M N C , v následujícím g r a f u j e možné vidět 

p o d s t a t u m e t o d y nejmenších čtverců d l e Hančlové ( 2 0 1 2 ) . 

• V R F 

Obrázek 2: Podstata metody nejmenších čtverců (Hančlová, 2012) 

P o d s t a t o u B M N Č j e nalezení parametrů, při n e j menším možném součtu čtverců o d c h y l e k 

teoretických h o d n o t vysvětlované proměnné o d j e j i c h skutečných h o d n o t . 
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Kritériem j e m i n i m a l i z a c e součtu čtverců reziduí: 

n 

m i n ^ ( y ř ý f ) 2 

t = i 

Obrázek 3: Minimalizace součtu čtverců reziduí (Hančlová, 2012) 

R o v n i c e p r o o d h a d parametrů pomocí B M N C vypadá t a k t o : 

y = (XTXy1XTy 

V e k t o r y j e složený z h o d n o t parametrů včetně k o n s t a n t y v takovém pořadí, v jakém b y l y 

predeterminované proměnné vloženy d o vstupní m a t i c e . X j e maticí predeterminovaných 

vysvětlujících proměnných a v e k t o r y o b s a h u j e endogenní proměnné (Hančlová, 2 0 1 2 ) . 

M e t o d u B M N C l z e použít d l e Hančlové ( 2 0 1 2 ) z a určitých předpokladů: 

1 . Neopomenutí p r o m o d e l důležité vysvětlující proměnné 

2 . Vypuštění irelevantních proměnných 

3 . V o l b a správné funkční f o r m y m o d e l u 

4 . Stabilní odhadnuté p a r a m e t r y 

5 . Časová i n v a r i a n t n o s t 

6 . Nepří tomnost a u t o k o r e l a c e reziduí - náhodné složky j s o u sériově nezávislé 

7 . R o z p t y l r e z i d u a j e konstantní a konečný - h o m o s k e d a s t i c i t a 

8 . N o r m a l i t a reziduí - normální rozdělení náhodné složky 

9 . Průměr náhodné složky j e nulový - vzájemné vynulování náhodných vlivů 

2.2 Průřezová data 

Ekonometrický m o d e l l z e r e a l i z o v a t s třemi t y p y d a t . J s o u t o časové řady, panelová d a t a 

n e b o průřezová d a t a . 

„ Údaje časových řad poskytují informace o numerických hodnotách proměnných 

v jednotlivých po sobě jdoucích obdobích různé délky, jako jsou nejčastěji roky, čtvrtletí 

nebo měsíce " (Hušek, 2007). 
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„Průřezová data představují pozorování proměnných, týkajících se jednotlivých subjektů 

ve stejném období, tj. k určitému okamžiku. Shrnují-li informace za různé regiony nebo 

země v daném období, mají povahu prostorových údajů" (Hušek, 2007). 

„Panelová data vznikají opakováním výběrového šetření s daným programem u stejného 

souboru respondentů v různých obdobích. Příkladem panelových dat jsou údaje 

o peněžních příjmech a výdajích vybraných sociálních skupin domácností, zjišťované 

opakovaně několik měsíců, čtvrtletí či let po sobě" (Hušek, 2007). 

V této diplomové práci b u d o u použita d a t a průřezová. V těchto d a t e c h s e může o b j e v i t 

problém v podobě h e t e r o s k e d a s t i c i t y . P o k u d s e během testování různorozptylovost 

objeví, znamená t o , že reziduálni r o z p t y l není p r o všechna pozorování stejný a mění s e 

n a vazbě vysvětlujících proměnných, t o b y však v y v r a c e l o G - M předpoklady, k d y musí 

být r o z p t y l konstantní a konečný. P o k u d s e v m o d e l u nachází h e t e r o s k e d a s t i c i t a , není 

možné u p l a t i t B M N C , protože proměnná, která vychází j a k o nevýznamná v e skutečnosti 

významná být může. P r o t o j e nutné h e t e r o s k e d a s t i c i t u vyzkoušet B r e u s c h - Paganovým, 

Whitéovým t e s t e m či j iným. Dalším j e v e m , který s e může o b j e v o v a t u průřezových d a t 

j e m u l t i k o l i n e a r i t a mezí exogenními proměnnými, p r o t o s e počítá korelační m a t i c e , n e b o 

s e aplikují pomocné s t a t i s t i k y , které nežádoucí závislosti m e z i vysvětlujícími 

proměnnými odhalí. C o s e týče a u t o k o r e l a c e , t a k v případě této diplomové práce není 

nutněj i t e s t o v a t , jel ikož s e u průřezových d a t n e v y s k y t u j e (Lejnarová, Ráčková, Z o u h a r , 

2 0 0 9 ) . 

G a u s s o v o - M a r k o v o v y přepoklady (Lejnarová, Ráčková, Z o u h a r , 2 0 0 9 ) : 

- Náhodné složky mají průměr n u l a 

Náhodné složky mají konečný a konstantní r o z p t y l - nepřítomnost 

h e t e r o s k e d a s t i c i t y 

Náhodné složky j s o u nezávislé a nekorelované v čase - a u t o k o r e l a c e 

- Neexistující m u l t i k o l i n e a r i t a - proměnné j s o u vzájemně nezávislé a mají 

dostatečně různorodé h o d n o t y 

- Náhodné složky j s o u normálně rozdělené 
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2.3 Verifikace 

Whiteův test heteroskedasticity 

Jedním z předpokladů odhadování lineárního regresního m o d e l u při použití B M N C j e 

předpoklad konstantního a konečného r o z p t y l u náhodné složky. T o znamená, že r o z p t y l 

náhodné složky p r o odhadovaný m o d e l s e nemění v čase a v průřezu. T e n t o j e v s e nazývá 

h o m o s k e d a s t i c i t a . T e n t o výraz vychází z e s l o v h o m o , t e d y stejný a s k e d a s t i c i t a , což j e 

r o z p t y l . Příčinou h e t e r o s k e d a s t i c i t y m o h o u být: 

• M e z i průřezovými j e d n o t k a m i s e vyskytují velké rozdíly 

• Odlehlá pozorování, což v e d e k analýze odlehlých h o d n o t např. pomocí boxplotů 

• Chybná s p e c i f i k a c e regresního m o d e l u , a s i c e v o l b a špatné funkční f o r m y , n e b o 

opomenutí podstatné exogénni proměnné 

• Chybné měření d a t 

• Nevhodná t r a n s f o r m a c e d a t 

• Nevhodné použití časové a průřezové analýzy v panelových m o d e l e c h 

V případě, že s e v průběhu modelování objeví h e t e r o s k e d a s t i c i t a j e n u t n ě j i o d s t r a n i t , 

n e b o o d s t r a n i t její negativní d o p a d y , jel ikož může záporně o v l i v n i t o d h a d regresních 

parametrů n e b o v l a s t n o s t i odhadovaných funkcí. 

H e t e r o s k e d a s t i c i t a j e možná o t e s t o v a t několika různými způsoby, například B r e u s c h -

Paganovým t e s t n e b o Spearmanův t e s t k o r e l a c e pořadí. V této diplomové práci b u d e 

uplatněn parametrický t e s t , konkrétně Whiteův t e s t . Parametrické t e s t y fungují n a 

p r i n c i p u pomocné r e g r e s e , která meří závislost jedné proměnné n a druhé. 

V y h o d n o c u j e m e následovně - S W G r e t l : 

- N e j p r v e j e důležité s i s t a n o v i t n u l o v o u a alternativní hypotézu, nulová hypotéza 

vyjadřuje, že r o z p t y l náhodné složky j e konečný a konstantní a alternativní 

n a o p a k , že není. 

H o : V m o d e l u j e přítomna h o m o s k e d a s t i c i t a . 

H A : V m o d e l u j e přítomna h e t e r o s k e d a s t i c i t a . 
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Vypočteme testovací s t a t i s t i k y a použijeme rozhodovací p r a v i d l o n a hladině 

významnosti a. P o k u d s e h o d n o t a testovací s t a t i s t i k y nachází v kritickém o b o r u , 

p a k zamítáme n u l o v o u hypotézu o nepřítomnosti h e t e r o s k e d a s t i c i t y a přijímáme 

alternativní hypotézu n a hladině významnosti a (Hančiová, 2 0 1 2 ) . 

V praktické části v případě objevení h e t e r o s k e d a s t i c i t y b u d e využit nástroj H A C e r r o s , 

t e d y „robustní c h y b a směrodatné o d c h y l k y " , který odstraňuje negativní d o p a d y 

nežádoucí h e t e r o s k e d a s t i c i t y . 

Multikolinearita 

Dalším z předpokladů lineárního regresního m o d e l u j e předpoklad o neexistující 

multikolinearitě m e z i vysvětlujícími proměnnými. P r o zjištění t o h o t o problému můžeme 

použít párové korelační k o e f i c i e n t y n e b o další pomocné nástroje s t a t i s t i k y . 

Možné příčiny m u l t i k o l i n e a r i t y : 

Stejná trendová t e n d e n c e ekonomických časových řad, např. H D P , m z d a 

- Nevhodné zařazení zpožděných vysvětlujících proměnných 

- Neadekvátní použití vysvětlujících d u m m y proměnných 

Důsledky nežádoucí lineární závislosti m e z i vysvětlujícími proměnnými m o h o u vést 

k chybnému testování hypotéz. Vysoké h o d n o t y r o z p t y l u parametrů m o h o u z n a m e n a t 

nízké t - s t a t i s t i k y , a t e d y způsobit neadekvátní zamítnutí nulové hypotézy o statistické 

nevýznamnosti p a r a m e t r u . J e t e d y nutné případnou m u l t i k o l i n e a r i t u m e z i exogenními 

proměnnými d e t e k o v a t a p r a c o v a t n a jejím odstranění. 

Odstranění m u l t i k o l i n e a r i t y : 

Získání nového datového s o u b o r u 

Odstranění vysvětlující proměnné 

T r a n s f o r m a c e proměnných 

Využití dodatečné apriorní i n f o r m a c e o hodnotě odhadovaného p a r a m e t r u 

z ekonomické t e o r i e 

Použití m e t o d y hlavních k o m p o n e n t , která umožňuj e o b j ektivně přej ít k menšímu 

počtu lineárních kombinací původních vysvětlujících proměnných při zachování 

o r t o g o n a l i t y . 
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V I F testy 

V diplomové práci j e m u l t i k o l i n e a r i t a testována pomocí f a k t o r u změny v a r i a b i l i t y . T e n t o 

t e s t l z e provést v S W G r e t l , k d y problém s m u l t i k o l i n e a r i t o u n e e x i s t u j e při hodnotách 

nižších než 1 0 . 

VIFi = 

R x . vyjadřuje k o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e z regresního m o d e l u , k d y proměnnou X t 

vysvětlujeme s k r z e ostatní vysvětlující proměnné (Hančiová, 2 0 1 2 ) . 

Test normality reziduí 

Při tvorbě lineárního regresního m o d e l u j e také nutné dodržet předpoklad o normálním 

rozdělení náhodné složky. 

S W G r e t l z o b r a z u j e n o r m a l i t u reziduí pomocí h i s t o g r a m u a pomocí testovacího kritéria. 

1.4 

1 1 

I 1 

: : 

---

Testovací s t a t i s t i k a p r o n o r m a l i t u 
Chí-kvadrát(2j = 2 , 4 8 1 [ 0 , 2 3 9 2 ] 

r e l a t i v e f r e q u e n c y 
N ( - 2 , 3 4 4 5 e - 1 5 0 , 2 3 9 6 1 ) 

Obrázek 4: Histogram normality reziduí, vlastní zpracování 

Z h i s t o g r a m u j e j iž n a první p o h l e d patrné, že reziduálni složka s e téměř chová p o d l e 

normálního rozdělení, svědčí o t o m také testovací kritérium, které má p r o t e n t o příklad 

h o d n o t u : 0 , 2 8 9 2 . 
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N e j p r v e j e však nutné s i s t a n o v i t n u l o v o u a alternativní hypotézu: 

H o : Náhodná složka j e normálně rozdělená. 

H A : Náhodná složka není normálně rozdělená. 

X2 = 0 , 2 8 9 2 > a = 0 , 0 5 

L z e t e d y v y v o d i t , že na hladině významnosti 5 % nejsou statisticky významné rozdíly mezi 

výběrovými a teoretickými statistikami šikmosti nebo špičatosti, t e d y náhodná složka má 

normální rozdělení (Hančlová, 2 0 1 2 ) . 

R E S E T test 

R e s e t t e s t (také známý j a k o R a m s e y R E S E T t e s t ) j e statistický t e s t , který slouží k ověření 

správnosti funkční f o r m y regresního m o d e l u . J e h o hlavním účelem j e d e t e k o v a t 

n e l i n e a r i t u v m o d e l u a z j i s t i t , z d a j s o u d o m o d e l u správně z a h r n u t y všechny relevantní 

proměnné. 

V p r a x i s e r e s e t t e s t používá například v ekonometrických m o d e l e c h , k d e může být 

důležité ověřit, z d a j s o u d o m o d e l u z a h r n u t y všechny relevantní proměnné a z d a j e m o d e l 

s c h o p e n správně p o p s a t v z t a h y m e z i proměnnými. R e s e t t e s t j e jedním z m n o h a 

diagnostických testů, které s e používají k ověření předpokladů regresního m o d e l u . 

Výstupem r e s e t t e s t u j e s t a t i s t i k a F a p - h o d n o t a . P o k u d j e p - h o d n o t a menší než h l a d i n a 

významnosti ( o b v y k l e 0 , 0 5 ) , znamená t o , že e x i s t u j e s t a t i s t i c k y významná n e l i n e a r i t a 

v m o d e l u a j e t e d y třeba u p r a v i t funkční f o r m u m o d e l u n e b o přidat další proměnné 

(Hančlová, 2 0 1 2 ) 

Párový t-test a F-test 

V rámci praktické části m o d e l u b u d e m i m o j iné p r o v e d e n o i testování odlišnosti d v o u 

parametrů p r o účely statistického porovnání mezních efektů jednotlivých vysvětlujících 

proměnných. Rovněž b u d e p r o v e d e n dvouvýběrový F - t e s t testování odlišnosti cenového 

r o z p t y l u n a horách a v L i b e r c i p r o zjištění, z d a j e možné u p l a t n i t testování odlišnosti d v o u 

cenových s k u p i n prostřednictvím dvouvýběrového t - t e s t u s rovností rozptylů. 
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Detekce podhodnocených bytů 

Další f o r m o u a p l i k a c e m o d e l u b u d e nalezení bytů, které pravděpodobně b u d o u 

podhodnocené. T o t o nalezení b u d e p r o v e d e n o u f o r m o u výběru extrémních záporných 

h o d n o t reziduí, přičemž b u d e vybráno 5 bytů s největším cenovým podhodnocením. 

2.4 Deskriptívni statistiky 

Popisné s t a t i s t i k y nám pomáhají lépe s e o r i e n t o v a t v e výběrovém s o u b o r u , p r o t o b u d o u 

v této práci použily základní deskriptívni s t a t i s t i k y p o l o h y a v a r i a b i l i t y , j a k o j s o u 

maximální a minimální h o d n o t y , medián, m o d u s , aritmetický průměr n e b o variační 

k o e f i c i e n t . T a t o m e t o d a umožňuje získat větší přehlednost a k o m p l e x i t u v d a t e c h 

významně zjednodušit. Dále j e v práci využíváno spojnicových a koláčových grafů z a 

účelem v i z u a l i z a c e nasbíraných pozorování a lepšího pochopení p r o b l e m a t i k y . 

2.5 Interpretace výsledků 

V ekonometrickém modelování s e regresní p a r a m e t r i n t e r p r e t u j e j a k o změna 

v očekávané hodnotě závislé proměnné, která odpovídá jednotkové změně v hodnotě 

nezávislé proměnné, z a předpokladu, že ostatní v l i v y n a závislou proměnnou zůstanou 

stejné. 

Výsledek s e i n t e r p r e t u j e t a k t o : p o k u d j e výsledný regresní p a r a m e t r u proměnné r o z l o h a 

například 0 , 0 0 8 , l z e t e d y k o n s t a t o v a t , že p o k u d s e r o z l o h a b y t u zvýší o 1 m 2 p a k s e 

l o g a r i t m u s c e n y b y t u zvýší o 0 , 0 0 8 . P r o následné procentuální vyjádření změny v ceně 

bytové j e d n o t k y s e použije v z o r e c složené míry růstu, který j e d l e Hančiové ( 2 0 1 2 ) 

následující: 

r = e@2 — 1 , k d e e j e E u l e r o v a k o n s t a n t a a / ? 2 vyjadřuje regresní p a r a m e t r . 

T e d y v t o m t o případě: e 0 , 0 0 8 — 1 , což j e 0 , 0 0 8 0 3 a p o k u d t e n t o výsledek vynásobíme 

1 0 0 , v y j d e procentuální vyjádření. P a k můžeme říci, že: „V případě zvýšení p l o c h y b y t u 

o 1 m 2 , r o s t e c e n a o 0 , 8 0 3 % z a j i n a k neměnných podmínek. P a r a m e t r j e možné 

považovat z a odpovídající, jel ikož j e logické, že větší b y t j e dražší. 
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TEORETICKÁ ČÁST 

3 Realitní trh 

Realitní t r h h r a j e v e k o n o m i c e státu v e l m i důležitou r o l i , a i přes skutečnost, že s e jedná 

o neformální t r h , j e s c h o p e n efektivně usnadňovat obchodování s n e m o v i t o s t m i . T r h 

r e a l i t s e značně odlišuje o d hromadného t r h u , neboť j e m n o h e m hůře organizovaný 

a netransparentní. Unikátnost t r h u r e a l i t vyplývá také z e skutečnosti, že klíčovým 

a t r i b u t e m n e m o v i t o s t i j e stálost umístění n a zemském p o v r c h u ( P i a s e c k a , 2 0 1 7 ) . 

P o j e m r e a l i t y j e označení p r o n e m o v i t o s t a pochází z anglického výrazu r e a l e s t a t e , což 

v právním s m y s l u představuje p o z e m k y n e b o c o k o l i v , c o j e s n i m i t r v a l e s p o j e n o ( t e d y 

například b u d o v a ) . P r o p o j e m n e m o v i t o s t s e používá také výraz r e a l p r o p e r t y vyjadřující 

především vlastnická práva k n e m o v i t o s t e m ( R a d v a n , 2 0 0 7 , s. 7 ) . 

Nemovitostí s e rozumí p o z e m k y a s t a v b y spojené s e zemí pevným základem. Z p o v a h y 

věci t a k p l y n e , že pozemků ( t e d y vyčleněných částí zemského p o v r c h u ) může být j e n 

omezené množství. N e m o v i t o s t i j s o u z p r a v i d l a s t a t k y značného hospodářského významu 

a h o d n o t y (Ronovská, 2 0 1 2 ) . 

N e m o v i t o s t i slouží k uspokojování životních potřeb lidí, t e d y například k bydlení, a l e 

také j a k o i n v e s t i c e , k terá je považována z a j e d n u z nejbezpečnějších ( V r a n i a k , 2 0 1 9 ) . 

T r h r e a l i t j e p o d l e K o h o u t a ( 2 0 1 0 ) v m n o h a o h l e d e c h podobný t r h u cenných papírů, 

přičemž v o b o u případech s e z d e o b c h o d u j e s m a j e t k e m , u kterého s e očekává budoucí 

výnos. 

P o d l e zákona č. 8 9 / 2 0 1 2 S b . , občanský zákoník s e z a n e m o v i t o s t považují následující 

věci: 

• j e d n o t k a ( b y t , s o u b o r bytů, nebytový p r o s t o r , s o u b o r nebytových p r o s t o r a p o d . ) , 

• podzemní s t a v b a s e samostatným účelovým určením (například m e t r o n e b o vinný 

sklípek p o d cizím p o z e m k e m a p o d . ) , a t o včetně práv k n i m , 

• p o z e m k y včetně práv k n i m , 

• práva zákonem prohlášená z a n e m o v i t o s t (právo s t a v b y ) , 

• s t a v b a , která není součástí p o z e m k u , a l e j e spojená s e zemí pevným základem 

a zároveň j e v e vlastnictví o s o b y odlišné o d vlastníka p o z e m k u , 
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• věc, která s i c e p o d l e právního předpisu není součástí p o z e m k u , a l e není možně j i 

b e z poškození přenést z j e d n o h o místa n a druhé (příkladem j e třeba vodní zákon). 

Z výše uvedeného vymezení vyplývá, že nadzemní s t a v b y n e j s o u s a m o s t a t n o u n e m o v i t o u 

věcí, a t o a n i v případě, j e - l i vlastníkem j iná o s o b a než vlastník p o z e m k u . O d účinnosti 

nového občanského zákoníku má vlastník s t a v b y n a cizím p o z e m k u p o u z e právo s t a v b y , 

přičemž t o t o právo s t a v b y j e věcí n e m o v i t o u a s t a v b a j e j e h o součástí. V z h l e d e m k t o m u , 

že j a k o n e m o v i t o s t j s o u prohlášena také věcná práva k n e m o v i t o s t e m , j s o u z a n e m o v i t o s t i 

považovány například služebnosti (Novotný e t a l . , 2 0 1 7 ) . 

N e m o v i t o s t i j e možné rozdělit z h l e d i s k a využitelnosti n a níže uvedené: 

• komerční n e m o v i t o s t i , m e z i které patří například kancelářské a obchodní 

p r o s t o r y , průmyslové o b j e k t y a h a l y , nebytové p r o s t o r y , h o t e l y , m o t e l y , p e n z i o n y , 

p o z e m k y určené k e komerční výstavbě a p o d . , 

• ostatní n e m o v i t o s t i , což j s o u například vodní nádrže a p o d . 

• rezidenční n e m o v i t o s t i , k a m l z e zařadit například rodinné d o m y , b y t y , bytové 

d o m y , nájemní d o m y a b y t y , rekreační o b j e k t y n e b o p o z e m k y určené k bytové 

výstavbě a p o d . , 

• zemědělské n e m o v i t o s t i , což j s o u například p o z e m k y určené p r o r o s t l i n n o u n e b o 

živočišnou p r o d u k c i . 

P o d l e některých autorů ( K u c h a r s k a - S t a s i a k , 2 0 0 6 ) t r h s n e m o v i t o s t m i dále z a h r n u j e : 

• abstraktní p o j e m zahrnující veškeré t r a n s a k c e s n e m o v i t o s t m i n a daném území, 

• a k c e a i n t e r a k c e m e z i l i d m i zapojenými d o p r o d e j e , nákupu, užívání, výměny 

a r o z v o j e nemovitostí, 

• e k o n o m i c k o u činnost, jej ímž výsledkem j e směna zboží, 

• s m l o u v y umožňující prodávajícím a kupujícím určit c e n u , z a k t e r o u b u d e směna 

n e m o v i t o s t i p r o v e d e n a , 

• s o u b o r mechanismů sloužících k převodu vlastnického práva a podílů n a m a j e t k u , 

• vzájemnou i n t e r a k c i lidí vyměňujících vlastnické právo k m a j e t k u z a peníze. 
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P o d l e K l e i n a a Kesslerové ( 2 0 0 9 ) e x i s t u j e několik v a r i a n t realitních trhů: 

• T r h kupujících, k d y j e nabídka nemovitostí větší než poptávka, přičemž kupující 

může vybírat z nepřeberného množství nemovitostí, a n e každá n e m o v i t o s t n a j d e 

svého k u p c e . T r h kupujících t a k v z h l e d e m k nižším prodejům v e d e k e snižování 

c e n . 

• T r h prodávajících, k d y j e n a o p a k poptávka p o n e m o v i t o s t e c h větší než nabídka, 

přičemž kupující může vybírat j e n z omezeného množství nemovitostí, a prodá s e 

t a k téměř každá n e m o v i t o s t . T r h prodávajících t a k v z h l e d e m k vysokým 

prodejům v e d e k nárůstu c e n . 

• T r h neutrální, k d y j e nabídka v rovnováze s poptávkou. 

T r h r e a l i t j e v e l m i specifickým t r h e m , přičemž j e možné s e m zařadit t y t o zvláštnosti 

o p r o t i j iným trhům ( O r t , 2 0 1 7 ) , ( Z a z v o n i l , 2 0 1 2 ) , ( K o h o u t , 2 0 1 0 ) , (Císař, 1 9 9 6 ) , (Syrový 

& T y l , 2 0 2 0 ) : 

• Dvojí t r h , k d y n e m o v i t o s t může sloužit j e d n a k j a k o předmět spotřeby (bydlení) 

a j e d n a k j a k o i n v e s t i c e z dlouhodobého h l e d i s k a . Při výběru n e m o v i t o s t i s e také 

musí zvážit, z d a má být n e m o v i t o s t k e k o u p i , tudíž člověk s e t a k s t a n e 

i i n v e s t o r e m , n e b o z d a má sloužit k pronájmu a člověk t a k b u d e v y s t u p o v a t j a k o 

spotřebitel služby. 

• J a k o jediný t y p t r h u dokáže t r h r e a l i t t r v a l e z a j i s t i t výnos (například v i n i c e a p o d . ) . 

• P o z e m k y j s o u jediným m a j e t k e m , který j e věčný aneopotřebovatelný, 

a především vzácný ( p o z e m e k j e užitečný a j e h o množství j e omezené). Celková 

p l o c h a pozemků j e o m e z e n a r o z l o h o u h r a n i c státu a z globálního h l e d i s k a 

zemským p o v r c h e m . 

• Jednotlivé n e m o v i t o s t i j s o u neopakovatelné, unikátní a j edinečné díky své l o k a c i , 

užitné hodnotě a p o d . 

• Náklady n a pořízení n e m o v i t o s t i j s o u jednorázové, nicméně p o d o b u užívání 

nemovitostí j s o u vynakládány náklady provozní n a udržení p r o v o z u s c h o p n o s t i 

n e m o v i t o s t i . 

2 6 



• N e m o v i t o s t i j s o u věci s d l o u h o u životností, které s e dědí p o g e n e r a c e , ovšem 

časem podléhá opotřebení. 

• P o z e m k y j s o u nereprodukovatelným přírodním z d r o j e m , tudíž j e n e l z e vyrábět. 

• P o z e m k y j s o u p l o c h y užívané z a konkrétním účelem (zemědělství, s t a v b a , těžba 

a p o d . ) , s t a v b y mají vyšší stupeň využitelnosti. 

• T r h nemovitostí j e nedokonalým t r h e m , neboť umožňuje tvořit z c e l a rozdílné 

c e n y . 

• T r h nemovitostí j e v podstatě t r h e m s použitým zbožím ( s výjimkou n o v o s t a v e b ) , 

přičemž zákazníci o b v y k l e použitému zboží přikládají menší h o d n o t u než 

nepoužitému zboží, nicméně v případě t r h u r e a l i t t o t o neplatí. 

• T r h r e a l i t j e nedílnou součástí tržního hospodářství, a l e z p o d s t a t y nemovitostí, 

t e d y nepřemístitelných statků, p l y n e , že s e musí j e d n a t o lokální t r h z h l e d i s k a 

nabídky, neboť n e m o v i t o s t i n e l z e e x p o r t o v a t n e b o i m p o r t o v a t . 

• Z h l e d i s k a poptávky j e t r h nemovitostí s i c e globální, k d y s i každý může k o u p i t 

j a k o u k o l i v n e m o v i t o s t k d e k o l i v . 

• Zat ímco n a t r h u zboží a služeb účastníci obchodují každý d e n , n a t r h u nemovitostí 

j d e o b v y k l e o jednorázovou záležitost ( n e m o v i t o s t i n e n a k u p u j e m e denně, a l e 

o b v y k l e j e d n o u v životě). 

• T r h nemovitostí j e charakteristický neprůhledností, nízkou l i k v i d i t o u a velkým 

významem důvěrných informací. 

T r h r e a l i t j e ovlivněn řadou faktorů, m e z i které l z e zařadit například právní a legislativní 

podmínky p r o převod nemovitostí, v l a s t n o s t i umístění dané n e m o v i t o s t i včetně její 

d o s t u p n o s t i , právní o c h r a n a , politická s t a b i l i t a , ekonomická s t a b i l i t a , daňové zatížení 

nemovitostí, s t a b i l i t a měny, míra i n f l a c e , úvěrová p o l i t i k a b a n k a j iných institucí. 
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3.1 Subjekty a segmenty realitního trhu 

N a realitním t r h u f i g u r u j e několik subjektů, přičemž m e z i t y n e j známější patří realitní 

kancelář, realitní makléř, realitní d e v e l o p e r , a l e také například kupující, prodávající n e b o 

stát. 

• Realitní kancelář j e obchodní f i r m o u zabývající s e nákupem, p r o d e j e m n e b o 

zprostředkováváním obchodů s n e m o v i t o s t m i . V realitní kanceláři pracují realitní 

makléři, kteří k l i e n t y provádějí celkovým o b c h o d e m s n e m o v i t o s t m i (Realitní 

kancelář, 2 0 2 2 ) . 

• Realitní makléř j e o s o b o u , která z a příslib náhrady zprostředkovává j iné osobě 

pronájem n e b o p r o d e j n e m o v i t o s t i ( S a g e r , 2 0 1 0 ) . Činnost realitních makléřů 

vyžaduje čím dál vyšší p r o f e s i o n a l i t u v m n o h a o b l a s t e c h (například t e c h n o l o g i e 

oceňování, e k o n o m i k a , financování, právo, informační t e c h n o l o g i e , účetnictví, 

daně, t e c h n o l o g i e b u d o v a p o d . ) . Ještě d o r o k u 2 0 2 0 m o h l být realitním makléřem 

úplně každý, neboť realitní činnost s p a d a l a d o volné živnosti a n e b y l o t a k nutné 

mít žádnou p r a x i , z n a l o s t i a n i o d b o r n o s t . V r o c e 2 0 2 0 nicméně vzešel v p l a t n o s t 

zákon č. 3 9 / 2 0 0 0 S b . , o realitním zprostředkování, který s i k l a d e z a cíl zvýšení 

k v a l i t y poskytovaných služeb realitních makléřů. V současné době t a k realitní 

činnost j iž není v o l n o u živností, a l e živností vázanou a případný zájemce 

o povolání realitního makléře musí doložit splnění podmínky odborné 

způsobilosti (vzdělání, p r a x e , k o m b i n a c e obojího n e b o profesní k v a l i f i k a c e ) . 

P o d l e Kotrbatého ( 2 0 2 1 ) nový zákon přinesl výrazné snížení počtu realitních 

makléřů, a zatímco v době před celosvětovou pandemií k o r o n a v i r u j i c h n a území 

České r e p u b l i k y f u n g o v a l o o k o l o 1 5 tisíc, v současné době j e t o o třetinu méně, 

t e d y přibližně 1 0 tisíc. 

Realitním zprostředkováním j e n a základě zákona č. 3 9 / 2 0 2 0 S b . , o realitním 

zprostředkování činnost, jej ímž cílem j e zprostředkování uzavření s m l o u v y a t o t o 

zprostředkování z a h r n u j e t y t o činnosti: 

obstarání stavebně-technické d o k u m e n t a c e k dané n e m o v i t o s t i , 

poskytování inzertních služeb, 

posouzení s t a v u n e m o v i t o s t i , 

- vypracování m a r k e t i n g u nemovitostí, 
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- vypracování nabídkové c e n y n e m o v i t o s t i , 

zajištění prohlídky nemovitostí, 

zprostředkování poskytování právních služeb, 

zprostředkování úschovy z a účelem zjištění plnění plynoucí z uzavřené 

s m l o u v y . 

• Realitní d e v e l o p e r může být f y z i c k o u , právnickou, s o u k r o m o u n e b o veřejnou 

o s o b o u , která samostatně či kolektivně r o z h o d u j e , p r o g r a m u j e , p r o p a g u j e 

a f i n a n c u j e prostřednictvím vlastních zdrojů, popřípadě z e zdrojů třetích s t r a n , 

stavební práce p r o s e b e n e b o p r o j e j i c h následné dodání, p r o d e j či postoupení 

třetím stranám. M e z i obvyklé p r o j e k t y realitních developerů patří zejména 

výstavba nových objektů určených především p r o bydlení, a l e také p r o komerční 

n e b o administrativní účely (Realitní d e v e l o p e r , 2 0 2 2 ) . D e v e l o p e r j e tudíž 

takovým spojovacím článkem, který řídí realizátora a uspokojení očekávání 

i n v e s t o r a a provádí t a k z p r a v i d l a všechny koordinační, organizační 

a komunikační a k t i v i t y (Doležal e t a l . , 2 0 1 2 ) . Zjednodušeně řečeno j e realitní 

d e v e l o p e r klíčovým hráčem, který řídí celý ekosystém realitního d e v e l o p m e n t u , 

jehož úkolem j e správa pozemků, zákazníků, kapitálu a kvalifikovaného 

personálu potřebného p r o řadu developerských a k t i v i t ( D a s e t a l . , 2 0 1 9 ) . 

• Kupující n e m o v i t o s t i - může j í t o f y z i c k o u i právnickou o s o b u , která má zájem 

o k o u p i n e m o v i t o s t i . Kupující tvoří n a t r h u r e a l i t poptávku ( V r a n i a k , 2 0 1 9 ) . 

• Prodávající - o s o b y , které v d a n é m čase nabízí k p r o d e j i n e m o v i t o s t , přičemž 

prodávající tvoří n a t r h u r e a l i t nabídku ( V r a n i a k , 2 0 1 9 ) . 

• Stát, který s e snaží zabezpečovat činnosti související s e sociálním bydlením, 

ovlivňovat n e b o z c e l a odstraňovat negativní d o p a d y n a e k o n o m i k u a dohlížet n a 

dodržování platných právních předpisů. 

N a t r h u r e a l i t působí také například pojišťovny a b a n k y , které zájemcům 

zprostředkovávají úvěry n a bydlení. 

Z a zmínku stojí také například o r g a n i z a c e působící n a realitním t r h u , m e z i které patří 

A s o c i a c e realitních kanceláří České r e p u b l i k y , Realitní k o m o r a České r e p u b l i k y n e b o 

Česká k o m o r a realitních kanceláří ( H o l m a n , 2 0 0 2 ) . 
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Realitní t r h d i s p o n u j e několika s e g m e n t y ( O r t , 2 0 1 7 ) , (Baudyš, 2 0 1 0 ) , ( V e b e r , 2 0 0 8 ) : 

• T r h s bydlením - t e n t o t r h u z a h r n u j e s t a v b y , j a k o j s o u d o m y , bytové d o m y , b y t y 

a p o d . , jejichž nabídka j e n a rozdíl o d t r h u s p o z e m k y neomezená ( j e totiž možné 

stavět pořád nové s t a v b y ) . T e n t o t r h j e v e l m i flexibilní a dynamický. 

• T r h s komerčními n e m o v i t o s t m i , m e z i něž s e řadí zejména skladové a výrobní 

p r o s t o r y n e b o administrativní b u d o v y . S p o l u s t r h e m s bydlením s e označuje z a 

t r h s e s t a v b a m i . 

• T r h s nájmy - j d e o v e l m i specifický s e k t o r , neboť nájmy poptávají z c e l a j iné 

s u b j e k t y než t y , které mají zájem o nákup nemovitostí. 

• T r h s p o z e m k y - j a k j iž b y l o u v e d e n o , p o z e m k y j s o u omezeným přírodním 

z d r o j e m , který n e l z e r e p r o d u k o v a t a n e l z e h o spotřebovat. P o z e m e k j e součástí 

zemského p o v r c h u a označuje s e j ím p r o s t o r n a d i p o d p o v r c h e m . 

3.2 Právní vztahy subjektů účastnících se na realitním trhu 

V z t a h y m e z i prodávajícím a kupujícím n a t r h u nemovitostí obsahují kromě společného 

zájmu s t r a n n a uskutečnění realitního o b c h o d u také k o n f l i k t ekonomických a s tím 

plynoucích i právních zájmů účastníků, k d y prodávající c h c e z a n e m o v i t o s t obdržet c o 

nejvyšší c e n u a zároveň c h c e záruku, a b y vlastnických práv k n e m o v i t o s t i n e p o z b y l dříve 

než obdrží u h r a z e n o u kupní c e n u a kupující n a o p a k n e c h c e z ekonomického h l e d i s k a 

z a p l a t i t zbytečně m n o h o peněz a zároveň c h c e právní j i s t o t u , že n e m o v i t o s t p o úhradě 

kupní c e n y skutečně přejde d o j e h o vlastnictví. Takový střet j e z c e l a přirozený 

a v y s k y t u j e s e v každé t r a n s a k c i . Právě z t o h o důvodu, k d y s e zúčastněné s t r a n y chtějí 

v y h n o u t určitému r i z i k u , s t r a n y oslovují s u b j e k t y n a realitním t r h u (realitní kanceláře 

a realitní makléře), kterým j s o u o c h o t n y z a p l a t i t v očekávání kvalitních služeb. P o d l e 

zákona č. 3 9 / 2 0 2 0 S b . , o realitním zprostředkování t a k musí realitní kanceláře s m a j i t e l i 

nemovitostí uzavírat písemnou s m l o u v u ( s m l o u v u o zprostředkování), k d e j s o u kromě 

předmětné n e m o v i t o s t i definovány podmínky p r o d e j e n e b o pronájmu a také veškeré 

závazky a p o v i n n o s t i realitních zprostředkovatelů vůči k l i e n t o v i . Nezanedbatelným 

v z t a h e m j e také v z t a h pronajímatele (vlastníka n e m o v i t o s t i ) a nájemce, který d a n o u 

n e m o v i t o s t z a úplatu využívá. I takový v z t a h podléhá uzavření s m l o u v y a nájemné s e 
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o b v y k l e platí p e r i o d i c k y ( T r a n s a k c e n a realitním t r h u komplikují i špatné s m l o u v y , 

2 0 2 2 ) . 

Realitní t r h dále podléhá také r e g u l a c i České národní b a n k y , a t o především s o h l e d e m n a 

hypoteční úvěry, přičemž hypoteční úvěr j e úvěr, jehož splacení s e zajišťuje zástavním 

právem k n e m o v i t o s t i (zákon č. 1 9 0 / 2 0 0 4 S b . , o d l u h o p i s e c h ) . 

Hypoteční úvěr j e úvěrem, jehož splacení j e zajištěno zástavním právem k n e m o v i t o s t i , 

a t o i rozestavěné. J e zapotřebí rozlišovat m e z i těmito právy ( K l e i n & Kesslerová, 2 0 0 9 ) : 

• Vlastnické právo k nabývané n e m o v i t o s t i - vlastníkem s e může stát j e d n a o s o b a 

( j e d e n dlužník), všichni dlužníci n e b o třetí o s o b a , která není dlužníkem. V p r a x i 

a l e ovšem bývá běžné, že dlužník uvedený n a smlouvě o úvěru a kupující 

n e m o v i t o s t i j e t a stejná o s o b a . Vlastnické právo k n e m o v i t o s t i nepřechází 

okamžikem uzavření kupní s m l o u v y , a l e až v k l a d e m vlastnického práva d o 

k a t a s t r u nemovitostí. 

• Zástavní právo k n e m o v i t o s t i j e zřízené k zajištění splácení hypotečního úvěru, 

přičemž t a t o zastavovaná n e m o v i t o s t s e musí nacházet n a území České r e p u b l i k y , 

popřípadě členského státu Evropské u n i e n e b o j iného státu tvořící Evropský 

hospodářský p r o s t o r . Zastavovaná n e m o v i t o s t může být i v e vlastnictví třetí 

o s o b y , t e d y o s o b y , která není dlužníkem a n i n a b y v a t e l e m pořizované n e m o v i t o s t i . 

Zástavní právo vzniká v k l a d e m d o k a t a s t r u nemovitostí. 

• Závazkové právo, přičemž závazkový právní v z t a h vzniká m e z i b a n k o u 

poskytující hypoteční úvěry a dlužníkem prostřednictvím uzavřené s m l o u v y 

o úvěru. Dlužníkem může být j e d n a o s o b a n e b o několik o s o b n a j e d n o u a v rámci 

t o h o t o v z t a h u může v y s t u p o v a t také ručitel, což j e o s o b a zavazující s e věřiteli 

s p l a t i t d l u h v případě, že není h r a z e n dlužníkem. 

3.3 Možnosti financování nemovitostí 

Evropská centrální b a n k a u v e d l a , že aktuálně předražený t r h nemovitostí b y m o h l začít 

p o m a l u k l e s a t z a předpokladu, že s a z b y hypoték p o r o s t o u r y c h l e j i než i n f l a c e . 

Financování n a d l u h v e d e v m n o h a zemích k e v z n i k u cenových b u b l i n , přičemž někde 

j s o u n e m o v i t o s t i nadhodnocené až o šedesát p r o c e n t . Evropská centrální b a n k a přišla 

s varováním týkající s e dalšího p o k l e s u c e n a k t i v , p o k u d s e kvůli aktuálně probíhající 
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válce n a Ukrajině ekonomický výhled zhorší n e b o b u d e - l i i n f l a c e n a m n o h e m vyšší 

úrovni, než s e předpokládalo. C e n y bytů a domů s e několik l e t p r u d c e zvyšují, k čemuž 

n a p o m o h l a i celosvětová p a n d e m i e k o r o n a v i r u , která růst ještě z r y c h l i l a . Předpokládá s e , 

že Evropská centrální b a n k a t a k p o více než d e s e t i l e t e c h přistoupí k e zvýšení základní 

úrokové s a z b y ( E C B : N a d l u h financovaný realitní t r h v Evropě začne ochládat, 2 0 2 2 ) . 

P r o pořízení n e m o v i t o s t i bývá předpoklad, že kupující má d o s t a t e k finančních prostředků, 

nicméně p r o řadu lidí může být takováto r e a l i z a c e nedostupná a složitá, neboť pořízení 

nemovitostí j e finančně v e l m i nákladnou záležitostí a j e t e d y zapotřebí v y b r a t správný 

t y p financování. J d e v podstatě o n e j důležitější f a k t o r p r o výběr n e m o v i t o s t i , který 

ovlivňuje j a k nabídku, t a k i poptávku p o n e m o v i t o s t e c h . Existují t e d y dvě základní 

možnosti financování (Polách, 2 0 1 2 ) , (Blažek & V r a b c o v a , 2 0 1 9 ) , (Syrový, 2 0 0 9 ) : 

• Pořízení n e m o v i t o s t i z vlastních prostředků - t e d y samofinancováním, přičemž 

kupující nemá žádný závazek vůči j iným subjektům. Vlastní prostředky j s o u 

tvořeny finančními prostředky j e d i n c e a považují s e z a ně veškeré příjmy, z d r o j e 

nabyté darováním, z d r o j e nabyté dědictvím, finanční úspory, r e z e r v y a p o d . 

• Využitím cizích zdrojů, k d y s e kupující dostává d o p o z i c e dlužníka vůči i n s t i t u c i 

nabízející financování (hypoteční b a n k y , stavební spořitelny n e b o komerční 

b a n k y ) . 

M e z i cizí z d r o j e financování patří například financování prostřednictvím: 

Hypotečního úvěru, který j e ovlivňován řadou parametrů. P o d l e zákona č. 

1 9 0 / 2 0 0 4 S b . , o d l u h o p i s e c h s e hypotečním úvěrem rozumí úvěr, jehož 

splacení včetně příslušenství j e zajištěno zástavním právem k n e m o v i t o s t i , 

a t o i k rozestavěné n e m o v i t o s t i . Úvěr s e stává hypotečním k e d n i v z n i k u 

právních účinků zástavního práva. Zastavená n e m o v i t o s t s e musí nacházet n a 

území České r e p u b l i k y , členského státu Evropské u n i e n e b o j iného státu, který 

tvoří Evropský hospodářský p r o s t o r . 

Další možností j e úvěr z e stavebního spoření, který s e ovšem hodí spíše n a 

dofinancovaní potřebné kupní c e n y n e m o v i t o s t i společně s hypotečním 

úvěrem. P o d l e J a n d y ( 2 0 1 3 ) j s o u úvěry dostupnější možností k financování 

n e m o v i t o s t i o p r o t i hypotečním úvěrům, neboť stavební spořitelny m o h o u 

půjčit i menší částku a úvěr může být s p l a c e n před splatností b e z sankčních 
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p o p l a t k u , nicméně úvěry z e stavebního spoření vyžadují, a b y s i žadatel buď 

delší d o b u spořil, n e b o měl naspořeno určité p r o c e n t o cílové částky. 

Jiná možnost j e pořízení n e m o v i t o s t i prostřednictvím spotřebitelského úvěru, 

což j e p o d l e zákona 2 5 7 / 2 0 1 6 S b . , o spotřebitelském úvěru odložená p l a t b a , 

peněžní zápůjčka, úvěr n e b o podobná finanční služba poskytovaná 

spotřebiteli. 

T o , j akým způsobem b u d e n e m o v i t o s t financována, záleží n e j e n n a úrokové 

sazbě, a l e také délce splácení, délce f i x a c e n e b o n a j iných podmínkách úvěru. 

Ještě n a počátku tisíciletí b y l a většina nemovitostí financována prostřednictvím vlastních 

úspor, neboť hypoteční úvěry u nás ještě nehrály t a k významnou r o l i j a k o d n e s . 

V současné době zastávají důležitou r o l i n e j e n pojišťovny n e b o spořitelny, a l e také 

b a n k y , které napomáhají spoluvytvářet t r h nemovitostí díky poskytování úvěrů určených 

k financování nemovitostí (Hrdý, 2 0 0 5 ) . 

3.4 Evidence nemovitostí, katastr nemovitostí 

Dnešní k a t a s t r nemovitostí měl své právní předchůdce, přičemž v novodobé h i s t o r i i z a ně 

můžeme označit především stabilní k a t a s t r a p o z e m k o v o u k n i h u , která vycházela 

z obecného knihovního zákona. O zřízení stabilního k a t a s t r u b y l o r o z h o d n u t o v r o c e 

1 8 7 1 , jehož cílem b y l o dosažení spravedlivého rozdělení daně z půdy a tehdejší 

katastrální měření s e s t a l o základem katastrálních m a p v současné době n a převážné 

většině našeho území. T a t o e v i d e n c e nemovitostí ovšem přestala p l n i t s v o j i f u n k c i při 

nabývání věcných práv k n e m o v i t o s t e m a p r o c e s v y v r c h o l i l v r o c e 1 9 6 4 , k d y b y l přijat 

zákon o e v i d e n c i nemovitostí. Zápisy d o e v i d e n c e nemovitostí měly evidenční f u n k c i 

a n e b y l y podmínkou nabytí určitého věcného práva. K nabytí vlastnického práva n e b y l o 

zapotřebí zápisu d o e v i d e n c e nemovitostí, a l e r e g i s t r a c e s m l u v státním notářstvím, čímž 

ovšem b y l a značně o m e z e n a důvěra k zápisům d o e v i d e n c e nemovitostí a b y l a narušena 

právní j i s t o t a v o b l a s t i právních vztahů. Zásadní změnu t a k přinesla nová úprava p o r o c e 

1 9 8 9 , k d y b y l učiněn p o k u s o návrat k principům původní úpravy pozemkových k n i h 

s určitými m o d i f i k a c e m i . (Baudyš, 2 0 1 0 ) , (Ronovská, 2 0 1 2 ) . 
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K a t a s t r nemovitostí j e s o u b o r předem vymezených údajů o veškerých n e m o v i t o s t e c h n a 

území České r e p u b l i k y , který z a h r n u j e j e j i c h s o u p i s , p o p i s , polohové a geometrické 

určení. Součástí k a t a s t r u nemovitostí j e také e v i d e n c e vlastnických a j iných věcných práv 

k těmto n e m o v i t o s t e m (Ronovská, 2 0 1 2 ) . 

K a t a s t r nemovitostí j e v e d e n j a k o informační systém o území České r e p u b l i k y , a t o 

především počítačovými prostředky, k d e základní územní j e d n o t k o u j e katastrální území 

a j e h o operát j e tvořen (Účel k a t a s t r u , 2 0 2 0 ) : 

• s o u b o r e m geodetických informací zahrnující katastrální m a p u včetně číselného 

vyjádření v e stanovených katastrálních územích, 

• s o u b o r e m popisných informací zahrnující údaje o katastrálních územích, 

o stavbách, o b y t e c h a nebytových p r o s t o r e c h , o parcelách, o právních vztazích, 

o právech a skutečnostech stanovených n a základě zákona, o vlastnících a j iných 

oprávněných osobách. 

K a t a s t r nemovitostí j e z d r o j e m informací sloužící především k ochraně práv 

k n e m o v i t o s t e m , k ochraně zájmů státní památkové péče, k ochraně nerostného bohatství, 

p r o účely poplatků, daní a j iných peněžních plnění, p r o r o z v o j území, k oceňování 

nemovitostí, p r o účely hospodářské, statistické a vědecké (zákon č. 2 5 6 / 2 0 1 3 ) . 

Přesto, že j e k a t a s t r nemovitostí definovánjako s o u b o r údajů zahrnující takéjejich s o u p i s , 

n e j s o u v něm sepsány všechny t y p y nemovitostí. J s o u z d e sepsány veškeré p o z e m k y a z e 

s t a v e b j e n takové t y p y b u d o v , o nichž t o stanoví katastrální zákon, t e d y b u d o v y s číslem 

popisným n e b o evidenčním a v rámci areálů nemovitostí, které nemají popisná n e b o 

evidenční čísla, j e n o hlavní b u d o v u . Ostatní b u d o v y , které tvoří příslušenství, j s o u s i c e 

v katastrální mapě z o b r a z e n y , a l e v písemných záznamech k a t a s t r u nemovitostí však 

o n i c h není žádný upřesňující p o p i s . Jiné s t a v b y n e j s o u v k a t a s t r u nemovitostí sepsány 

a popsány vůbec, u některých j e p o u z e zákres d o katastrální m a p y (Baudyš, 2 0 1 0 , s. 3 ) . 

Základem dnešní právní úpravy nemovitostí j e zákon č. 2 5 6 / 2 0 1 3 S b . , o k a t a s t r u 

nemovitostí České r e p u b l i k y , dále také zákon č. 3 5 9 / 1 9 9 2 S b . , o zeměměřických 

a katastrálních orgánech, vyhláška č. 3 5 7 / 2 0 1 3 S b . , o k a t a s t r u nemovitostí (katastrální 

vyhláška), vyhláška č. 3 5 8 / 2 0 1 3 S b . , o poskytování údajů z k a t a s t r u nemovitostí 

a vyhláška č. 3 5 9 / 2 0 1 3 S b . , o stanovení v z o r u formuláře p r o podání návrhu n a zahájení 

řízení o povolení v k l a d u . 

K funkcím k a t a s t r u nemovitostí j e t a k p o d l e Ronovské ( 2 0 1 2 ) možné zařadit: 
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• publikační činnosti, 

• zprostředkování přehledu o veškerých n e m o v i t o s t e c h n a území České r e p u b l i k y 

včetně práv k n i m , 

• zprostředkování v k l a d u d o k a t a s t r u nemovitostí. 

Existují c e l k e m tři d r u h y zápisů d o k a t a s t r u nemovitostí, nicméně p o d l e současné právní 

úpravy s e téměř veškerá věcná práva zapisují v k l a d e m (Zápisy d o K N , 2 0 2 2 ) : 

• V k l a d - v k l a d e m j s o u n a základě návrhu, změny, zániku a promlčení a uznání 

e x i s t e n c e n e b o n e e x i s t e n c e zapsána t a t o práva: vlastnické právo, právo s t a v b y , 

věcné břemeno, zástavní právo, budoucí zástavní právo, podzástavní právo, 

předkupní právo, budoucí výměnek, přídatné spoluvlastnictví, správa 

svěřeneckého f o n d u , výhrada vlastnického práva, výhrada práva zpětné koupě, 

výhrada práva zpětného p r o d e j e , zákaz zcizení n e b o zatížení, výhrada práva 

lepšího k u p c e , ujednání o k o u p i n a zkoušku, nájem ( n a žádost vlastníka n e b o 

nájemce s e s o u h l a s e m vlastníka), p a c h t ( n a žádost vlastníka n e b o pachtýře s e 

s o u h l a s e m vlastníka), vzdání s e práva n a náhradu škody n a p o z e m k u , rozdělení 

práva k n e m o v i t o s t i n a vlastnické právo k jednotkám. 

• Záznam - j d e o takový zápis d o k a t a s t r u nemovitostí, kterým s e zapisují práva 

odvozená o d vlastnického práva, přičemž s e s e m z a p i s u j e : příslušnost 

organizačních složek státu a státních organizací hospodařit s m a j e t k e m státu, 

správa nemovitostí v e vlastnictví státu, právo hospodařit s m a j e t k e m státu, 

m a j e t e k hlavního města P r a h y , m a j e t e k statutárního města, m a j e t e k v e vlastnictví 

územního samosprávného c e l k u . 

• Poznámka - jedná s e o zápis d o k a t a s t r u nemovitostí, j ímž s e zapisují významné 

i n f o r m a c e o evidovaných n e m o v i t o s t e c h n a základě doručeného rozhodnutí n e b o 

oznámení s o u d u n e b o j iných institucí. Poznámka s e může týkat j a k samotných 

nemovitostí (například exekuční příkazy, vyrozumění insolvenčního správce, 

usnesení o nařízení výkonu rozhodnutí, usnesení o nařízení předběžného opatření, 

uzavření s m l o u v y o provedení nedobrovolné dražby, žádost o vyvlastnení práv 

k pozemkům a stavbám, zahájení pozemkových úprav, dovolání s e neúčinnosti 

právního jednání, přednostní právo k e zřízení věcného práva p r o j i n o u o s o b u , 
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o d k l a d zrušení spoluvlastnictví, výhrada s o u h l a s u s e zatížením práva s t a v b y , 

zákaz zřídit zástavní právo k n e m o v i t o s t i , uvolnění zástavního práva, svěřenecké 

nástupnictví, zákaz nakládat s nemovitostí, započetí výkonu zástavního práva 

a p o d . ) , t a k i o s o b y (například vyrozumění o nařízení e x e k u c e , usnesení 

o předběžném opatření, vyrozumění insolvenčního s o u d u o vydání rozhodnutí 

o úpadku, rozhodnutí o prohlášení k o n k u r z u a p o d . ) . 

Následující t a b u l k a v y m e z u j e údaje, které j s o u d o k a t a s t r u nemovitostí vkládány 

o n e m o v i t o s t i , fyzické osobě n e b o právnické osobě. 

Nemovitost Fyzická osoba Právnická osoba 

geometrické určení, polohové určení 
n e m o v i t o s t i , 

d r u h y pozemků, čísla, výměry p a r c e l , 

cenové údaje, 

údaj o dočasnosti s t a v b y , 

údaj o právech a údaj o vlastnících, 

prohlášení o rozdělení práva k d o m u 
a p o z e m k u , 

d o h o d y spoluvlastníků o správě 
n e m o v i t o s t i , 

údaje o b o d e c h podrobných bodových 
polí, 

místní a pomístní názvosloví 

jméno, příjmení o s o b y , 

rodné číslo, popřípadě 
d a t u m narození ( n e m a ­
l i o s o b a rodné číslo), 

a d r e s a trvalého p o b y t u 
n e b o a d r e s a bydliště 

název právnické o s o b y 
n e b o obchodní firma, 

identifikační číslo o s o b y , 

sídlo o s o b y 

Tabulka 1: Obsah katastru nemovitostí v jednotlivých kategoriích , vlastní zpracování na základě zákona č. 256/2013 
Sb., katastrální zákon 

3.5 Oceňování nemovitostí 

Oceňováním nemovitostí s e rozumí stanovení částky, z a k t e r o u b u d e n e m o v i t o s t i 

k určitému d a t u obchodována, nicméně e x i s t u j e nepřeberné množství účelů, p r o něž j e 

oceňování n e m o v i t o s t i požadování - ocenění n e m o v i t o s t i p r o p r o d e j , p r o nákup n e b o 

převod, p r o vyměření daně, p r o dědictví, p r o vyvlastnení n e b o p r o vypořádání m a j e t k u 

a p o d . ( P a g o u r t z i , 2 0 0 3 ) . 
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Základem p r o oceňování nemovitostí j e správné pochopení f u n k c e a fungování realitního 

t r h u . I když j e možné najít v z t a h m e z i výnosem a h o d n o t o u n e b o náklady a h o d n o t o u , 

zásadní p r o správné ocenění vždy j e správně provedená analýza t r h u , která dokáže 

odpovědět n a základní otázku týkající s e užitečnosti m a j e t k u ( O r t , 2 0 1 7 ) . 

Ačkoliv j e t r h nemovitostí v e l m i různorodým t r h e m a j e z c e l a rozdílný například o p r o t i 

t r h u s movitými věcmi, i t a k h o l z e v y m e z i t určitými f a k t o r y ovlivňujícími výši c e n y 

r e a l i t , m e z i něž patří (Dušek, 2 0 1 0 ) : 

• demografické a sociální f a k t o r y , 

• ekologická zátěž, 

• finanční s i t u a c e n a t r h u , 

• p o l o h a n e m o v i t o s t i , 

• p r o d e j n o s t nemovitostí, 

• sociálně ekonomické f a k t o r y , 

• stáří a opotřebení n e m o v i t o s t i , 

• státní bytová p o l i t i k a , 

• technická i n f r a s t r u k t u r a a inženýrské sítě, 

• územní plán, 

• v e l i k o s t n e m o v i t o s t i daná c e l k o v o u výměrou, 

• výkonnost e k o n o m i k y ovlivňující nabídku a poptávku p o n e m o v i t o s t e c h , 

• výše stavebních nákladů. 

Cílem oceňování n e m o v i t o s t i j e získání administrativní c e n y n e b o stanovení obvyklé 

c e n y prostřednictvím o d h a d u tržní h o d n o t y . 

P r o stanovení tržní h o d n o t y nemovitostí s e o b v y k l e používají níže uvedené standardní 

m e t o d y , přičemž h o d n o t y získané těmito m e t o d a m i slouží j a k o p o d k l a d k e stanovení tržní 

h o d n o t y nemovitostí: ( M e t o d y oceňování nemovitostí, 2 0 2 2 ) , (Poláček & A t t l , 2 0 0 6 ) : 

• Administrativní m e t o d a - t a t o m e t o d a slouží k oceňování jednotlivých 

nemovitostí prostřednictvím cenových předpisů, které vychází z údajů českého 
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statistického úřadu a z e s t a t i s t i k finančních úřadů a j iných institucí o p r o d e j n o s t i 

nemovitostí v konkrétních lokalitách. N a základě těchto získaných údajů s e 

vytváří cenové m a p y . 

• Výnosová m e t o d a , která vychází z možnosti využití konkrétní n e m o v i t o s t i , k d y 

s e o d h a d u j e její roční výnosnost (například f o r m o u výše nájmu) a nepřímo s e t a k 

získává c e n a n e m o v i t o s t i . Výpočet s e provádí věčnou r e n t o u , k d y j e použita 

diskontní míra v určité výši vystihující c h a r a k t e r n e m o v i t o s t i . J d e t a k o určitou 

prognózu budoucího užitku n e m o v i t o s t i , která j e vyjádřena budoucím výnosem, 

přičemž k nákladům s e nepřihlíží. Výnosová m e t o d a n a n e m o v i t o s t i pohlíží j a k o 

n a i n v e s t i c i . 

Základní p r i n c i p výpočtu výnosové m e t o d y vychází z této r o v n i c e ( S l a v a t a , 

2 0 0 5 ) : 

Výnosová hodnota = čistý výnos/míra kapitalizace, k d y s e vychází 

z předpokladu, že v b u d o u c n u n e d o j d e k e zničení n e m o v i t o s t i . 

• Srovnávací m e t o d a ( m e t o d a komparativní) - j e - l i možné n a t r h u nemovitostí najít 

o b d o b n o u n e m o v i t o s t , j e možné také využít srovnávací m e t o d y n e m o v i t o s t i , které 

odpovídají například r o z l o h o u , velikostí, technickým s t a v e m , k v a l i t o u n e b o 

p a r a m e t r y . Rozdíly s e p a k v ceně musí očistit, a b y b y l a c e n a relevantní. 

N e j přesnější h o výsledku j e dosaženo při porovnání s výslednými kupními 

c e n a m i , což j e ovšem v e l m i náročné a pracné, p r o t o s e většinou vychází 

z aktuálních nabídek nemovitostí, k d y s e c e n y upravují o případné nadhodnocení. 

Srovnávací m e t o d a j e nejčastěji využívanou m e t o d o u oceňování nemovitostí. 

Základní p r i n c i p výpočtu srovnávací m e t o d y vychází z této r o v n i c e ( S l a v a t a , 

2 0 0 5 ) : 

Hodnota věci zjištěná porovnáním = l /počet věcí disponující stejnými 

vlastnostmi jako oceňovaná věc * X realizovaná cena obchodu pro n-tý 

majetek * koeficient porovnání vyjadřující a-tou vlastnost věci. 

• Nákladová m e t o d a (věcná m e t o d a ) , která vychází z minulých údajů, k d y s e 

h o d n o t a n e m o v i t o s t i o d v o z u j e o d nákladů n a pořízení p o z e m k u a nákladů 

vynaložených n a s t a v b u . Věcnou h o d n o t o u s e rozumí c e n a s t a v b y , t j . náklady, z a 

které b y b y l o možné totožnou s t a v b u p o s t a v i t k e d n i ocenění snížená o stáří s t a v b y 

a opotřebení. U této m e t o d y s e vychází z e základních údajů o n e m o v i t o s t i - užitný 
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p r o s t o r , zastavěný p r o s t o r , zastavěná p l o c h a , délka liniových s t a v e b a p o d . Existují 

čtyři základní m e t o d y , nicméně o b v y k l e s e používá m e t o d a t e c h n i c k o ­

hospodářských ukazatelů, jež vychází z e statistických aktuálních cenových 

ukazatelů v e stavebnictví. 

Základní p r i n c i p výpočtu nákladové m e t o d y vychází z této r o v n i c e ( S l a v a t a , 

2 0 0 5 ) : 

Věcná hodnota ke dni ocenění = náklady na pořízení (nebo výstavbu) -

opotřebení věci. 

R e k a p i t u l a c e tržního ocenění j e součástí každého odborného oceňovacího p o s u d k u . 

O d h a d c e s e p o d l e j ednotlivých typů nemovitostí přiklání k určité metodě více n e b o méně, 

ovšem obecně platí, že e x i s t u j e - l i v dané lokalitě t r h s podobnými m e t o d a m i , přiklání s e 

o d h a d c e k metodě porovnávací. J e - l i n e m o v i t o s t dlouhodobě pronajímána, přiklání s e 

k metodě výnosové. A n a o p a k p o k u d není možné n e m o v i t o s t pronajímat a s p o d o b n o u 

nemovitostí s e aktuálně n e o b c h o d u j e , přiklání s e k metodě nákladové. E x i s t u j e také 

procentuální doporučení k daným typům nemovitostí, t j . j a k s e přiklonit k jednotl ivým 

metodám oceňování nemovitostí ( M e t o d y oceňování, 2 0 2 2 ) . 

P o d l e K o h o u t a ( 2 0 1 0 ) odhadnuté c e n y nemovitostí z p r a v i d l a nepodléhají rychlým 

výkyvům v průběhu času, a ačkoliv j s o u m e t o d y oceňování nemovitostí založeny n a 

rozumných a vyzkoušených předpokladech, některé f a k t o r y n e l z e brát vhodně v úvahu, 

tudíž s e může stát, že odhadní c e n a s e v e l m i odlišuje o d skutečné ekonomické h o d n o t y 

dané n e m o v i t o s t i . 

Výnosová metoda Srovnávací metoda Nákladová metoda 
u nemovitostí určených 
k pronájmu, t e d y o b v y k l e 
u bytových domů, garáží, 
objektů určených k r e k r e a c i , 
administrativních b u d o v , 
objektů k provozování služeb 

b y t y , rodinné d o m y , stavební 
p o z e m k y , nebytové p r o s t o r y , 
garáže a p o d . 

u nemovitostí, k d e se 
nepředpokládá ekonomický 
e f e k t , t e d y o b v y k l e 
u inženýrských s t a v e b , škol, 
školek, n e m o c n i c , církevních 
s t a v e b , rozestavěných, 
nových n e b o nadměrně 
opotřebených b u d o v 

Tabulka 2: Použiti jednotlivých metod oceňování nemovitostí, vlastní zpracování (Slavata, 2005) 
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V z h l e d e m k t o m u , že s t a v b y s e významně odlišují o d pozemků, j e zapotřebí nastínit také 

m e t o d y oceňování p r o p o z e m k y , m e z i které p o d l e S l a v a t y ( 2 0 0 5 ) patří: 

• M e t o d a třídy p o l o h y - t a t o m e t o d a s e používá při tržním oceňování pozemků t a m , 

k d y j e nutné z j i s t i t c e n u p o z e m k u , u něhož nemáme možnost srovnání. 

Základní p r i n c i p výpočtu této m e t o d y vychází z této r o v n i c e ( S l a v a t a , 2 0 0 5 ) : 

Cena pozemku = reprodukční cena * procentní podíl pozemku na celkové 

ceně/100 - Procentní podíl pozemku na celkové ceně 

• M e t o d a indexová - t a t o m e t o d a s e používá v případě ocenění pozemků, k d y s e 

zjišťuje j e h o h o d n o t a n a základě známé c e n y j iného p o z e m k u s e zohledněním 

rozdílných vlastností, přičemž základem j e p r i n c i p porovnání. 

Základní p r i n c i p výpočtu indexové m e t o d y vychází z této r o v n i c e ( S l a v a t a , 2 0 0 5 ) : 

Hodnota oceňovaného pozemku = hodnota pozemku, kde známe výměru 

a cenu * tabulkově stanovený koeficient pro poměr podlahové plochy budovy 

stojící na pozemku A k ploše pozemku A / tabulkově stanovený koeficient 

pro poměr podlahové plochy budovy stojící na pozemku B k ploše pozemku 

B. 

M e t o d a z b y t k u - t a t o m e t o d a s e používá při oceňování pozemků, k d y s e 

předpokládá nové využití (výstavba nového o b j e k t u a p o d . ) . Nejdříve j e zapotřebí 

z j i s t i t h o d n o t u n e m o v i t o s t i p o jejím dokončení například prostřednictvím 

výnosové m e t o d y , následně s e identifikují a odečtou všechny náklady n a 

výstavbu, odečte s e z i s k d e v e l o p e r a a zbylá h o d n o t a s e d i s k o n r u j e n a současnou 

h o d n o t u . 

Základní p r i n c i p výpočtu m e t o d y z b y t k u vychází z této r o v n i c e ( S l a v a t a , 2 0 0 5 ) : 

Cena pozemku = (výnosová hodnota stavby - náklady na výstavbu stavby -

zisk developera) / (1+úroková míra) p<>«tietdo dokončení stavby< 

Oceňování n a základě cenové m a p y , přičemž cenová m a p a představuje databázi 

c e n tvořenou p o d l e jednotl ivých cenových pásem, směrných c e n n e b o získáním 

tržní c e n y konkrétního p o z e m k u . 
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3.6 Faktory ovlivňující cenu nemovitostí 

N e m o v i t o s t i j s o u nedílnou součástí hospodářského r o z v o j e země, přičemž zásadní 

ekonomické změny mají přímý d o p a d n a t r h r e a l i t . V době ekonomických krizí t a k vzniká 

potřeba a n a l y z o v a t f a k t o r y ovlivňující c e n y nemovitostí. K faktorům, které nejvíce 

ovlivňují c e n y nemovitostí patří například d o s t u p n o s t úvěrů, nabídka nemovitostí, 

poptávka p o n e m o v i t o s t e c h , administrativní omezení a p o d . , přičemž každý z těchto 

faktorů má různou míru d o p a d u n a t r h nemovitostí a například prudký nárůst c e n 

nemovitostí o b v y k l e předurčuje vývoj finančních trhů podmíněných úvěry n a bydlení 

( B u r i n s k i e n e e t a l . , 2 0 1 1 ) . 

N e j významnějším f a k t o r e m , který má hodnototvorný v l i v n a c e n u n e m o v i t o s t i , j e 

b e z e s p o r u geografická p o l o h a . 

C o s e pozemků týká, klíčovou r o l i v j e h o oceňování má zejména skutečnost, že p o z e m k y 

j s o u omezeným přírodním z d r o j e m , tudíž j e n e l z e r e p r o d u k o v a t . Při stanovování c e n y s e 

t a k vychází především (Dopitová, 2 0 0 5 ) : 

• d o s t u p n o s t vodních zdrojů, 

• ekologická zátěž představující zhoršené podmínky p r o životní prostředí 

s d o p a d e m n a lidské zdraví, která v e l m i negativně ovlivňuje c e n u n e m o v i t o s t i . 

• funkční využití n a základě územního plánu, s čímž souvisí také potenciální výnos 

p o z e m k u ( j e nutné dopředu vědět, jaké j s o u možnosti využití p o z e m k u - stavební 

p o z e m e k , zemědělský p o z e m e k , lesní p o z e m e k ) , 

• p o l o h a , která j e neměnná a l o k a l i t a zásadním způsobem ovlivňuje c e n u p o z e m k u , 

přičemž p o z e m k y s nejvyšší c e n o u s e o b v y k l e nachází v c e n t r e c h měst n e b o 

příměstských o b l a s t e c h , 

• právní v l i v y - z a zmínku stojí také například a s p e k t y omezující vlastnická práva 

(věcná břemena, nájemní v z t a h y a p o d . ) , 

• přivedení inženýrských sítí ( p l y n , v o d a , k a n a l i z a c e , elektřina) n a p o z e m e k -

p o k u d není p o z e m e k v y b a v e n inženýrskými sítěmi, j e nezbytné počítat 

s výrazným navýšením c e n y o vybudování a napojení, p o k u d j s o u inženýrské sítě 

součástí p o z e m k u , o b v y k l e t o má n a h o d n o t u p o z e m k u pozitivní v l i v , 
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• r o z l o h a n e b o t v a r - čím větší r o z l o h a a výhodnější t v a r , tím také vyšší c e n a , 

n a o p a k negativně působí členitý n e b o nepravidelný t v a r . 

• v e l i k o s t - platí, že čím větší j e p o z e m e k , tím vyšší c e n a . 

Ú b y t ů , bytových domů n e b o rodinných domů patří k n e j důležitějším hodnototvorným 

faktorům t y t o (Dušek, 2 0 1 0 ) , ( B u r i n s k i e n e e t a l . , 2 0 1 1 ) , (Svitáková, 2 0 2 0 ) . 

• bezpečnost - t e d y n e j s o u z d e b e z d o m o v c i , a l k o h o l i c i , n a r k o m a n i a p o d . 

• čistota, d o s t u p n o s t zeleně a p o d . , 

• d i s p o z i c e - cenněj ší j e n e m o v i t o s t s e samostatnými p o k o j i , které n e j s o u průchozí 

a také prostorné kuchyně navazující n a obytný p r o s t o r ( o p r o t i kuchyňským koutů 

b e z možnosti větrání a denního světla) 

• d r u h vlastnictví - c e n a j e v y šší, j e - l i b y t v osobním vlastnictví, 

• g e o g r a f i e - j e b e z e s p o r u n e j důležitěj ším f a k t o r e m při určování c e n y , 

• k o n s t r u k c e b u d o v y , 

• materiál využití při výstavbě, a t o , z d a b y l y použity c i h l y (které j s o u cennější) 

n e b o p a n e l , dřevo a p o d . 

• občanská v y b a v e n o s t a d o s t u p n o s t služeb ( o b c h o d y , vzdělávací i n s t i t u c e , lékárny, 

n e m o c n i c e , pošta, kulturní zařízení, p a r k y , dobrá dopravní d o s t u p n o s t , zastávky 

a p o d . ) , 

• o r i e n t a c e n a světovou s t r a n u - o b v y k l e nejméně j s o u oceňovány n e m o v i t o s t i 

s orientací n a severní s t r a n u , 

• r o z l o h a a v e l i k o s t - j e obvyklé, že čím větší r o z l o h a , tím vyšší c e n a , nicméně 

zvyšování c e n y nemusí být úměrné ploše b y t u . V současné době j e poptávka spíše 

p o menších b y t e c h . 

• v y b a v e n o s t n e m o v i t o s t i - z d a j e n e m o v i t o s t v y b a v e n a balkónem, t e r a s o u n e b o 

lodžií, což pochopitelně zvyšuje její c e n u . Výhodou ovšem n e j s o u společné 

balkóny o b v y k l e v mezipatře bytových domů. 

U administrativních b u d o v má klíčovou r o l i k o n s t r u k c e b u d o v y , t y p a využití, vybavení, 

dispoziční řešení, počet parkovacích míst v bezprostřední blízkosti a p o d . (Dušek, 2 0 1 0 ) . 
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PRAKTICKÁ ČÁST 

T a t o práce a n a l y z u j e v l i v y , které působí n a c e n u b y t u v Libereckém k r a j i , a t o v e všech 

o k r e s e c h ( L i b e r e c , S e m i l y , Česká Lípa a J a b l o n e c n a d N i s o u ) . Průřezová d a t a , která b y l a 

použita p r o d i p l o m o v o u práci, b y l a získána z a období září v r o c e 2 0 2 2 pozorováním z e 

s e r v e r u S r e a l i t y . c z . T a t o d a t a představují c e l k e m 2 4 7 pozorování, t e d y bytů, které b y l y 

v září v r o c e 2 0 2 2 nabídnuty k p r o d e j i . V první části praktické části j e analyzován vývoj 

realitního t r h u , který doplňují popisné s t a t i s t i k y . Součástí vlastní práce j e také porovnání 

vývoje c e n bytových j e d n o t e k v P r a z e a v České r e p u b l i c e . N a základě datové základny 

j e o d h a d n u t ekonometrický m o d e l . Odhadnutý m o d e l stanoví sílu a závislost 

hodnototvorných faktorů. V z h l e d e m k výskytu problému s normálním rozdělením 

náhodné složky b y l o nutné přejít k druhému o d h a d u m o d e l u , k d y s e zlogaritmovála 

vysvětlovaná proměnná c e n a b y t u . Jelikož s e v druhém o d h a d u v y s k y t l a 

h e t e r o s k e d a s t i c i t a , jež j e nežádoucím j e v e m , protože odhadnuté p a r a m e t r y není možné 

považovat z a n e j lepší n e b o l i eficientní, b y l o využito H A C e r r o r s , n e b o l i nástroje 

„robustní c h y b a směrodatné o d c h y l k y " . Problém s h e t e r o s k e d a s c i t o u i normálním 

rozdělení r e z i d u a b y l odstraněn a výsledný nelineární m o d e l j e aplikován v e t v a r u 

semilogaritmické f u n k c e l o g - l i n . V rámci a p l i k a c e m o d e l u j s o u vybrány podhodnocené 

a nadhodnocené bytové j e d n o t k y , které b u d o u následně p o d r o b e n y přezkoumání. Dále j e 

pomocí m o d e l u zjištěno, z d a e x i s t u j e s t a t i s t i c k y významný rozdíl v ceně n a horách a v e 

městě n a d 5 0 t i s . o b y v a t e l . Posledním dílčím cílem práce j e z j i s t i t , z d a j s o u lepší bytové 

j e d n o t k y t y p u 2 + 1 , n e b o 2 + k k z p o h l e d u pronajímatele n e b o r e s i d e n t a b y t u . E x i s t u j e 

možný předpoklad v t r e n d u bydlení, že p r o r e s i d e n t y , které b y t obývají a vlastní zároveň, 

j e příjemnější b y t t y p u „+kk", avšak z h l e d i s k a pronajímatele j e možné, že t y p y j e d n o t e k 

„ + 1 " j s o u lepší, protože s e nabízí více možností p r o pronájem (oddělené, neprůchozí 

místnosti vhodné například p r o spolubydlení). 

4 Analýza cenového vývoje na realitním trhu 

V této části práce j e analyzováno chování realitního t r h u v Libereckém k r a j i pomocí 

regresní analýzy včetně grafů, které popisují vývoj realitního t r h u o d r o k u 2 0 0 7 d o r o k u 

2 0 2 1 . Součástí této k a p i t o l y j e také porovnání vývoje c e n bytových j e d n o t e k v rámci ČR 

a P r a h y . 
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4.1 Cenový vývoj bytů v Libereckém kraji 

N a základě d a t z Českého statistického úřaduje vytvořen g r a f , který v y k r e s l u j e vývoj c e n 

bytů v Libereckém k r a j i o d r o k u 2 0 0 7 d o r o k u 2 0 2 1 . V e sledovaném období průměrná 

c e n a b y t u činí 1 9 1 0 2 Kč /m 2 . V r o c e 2 0 1 3 s e b y t v Libereckém k r a j i prodával z a 1 3 1 0 2 

Kč /m 2 , což j e n e j nižší h o d n o t a v e sledovaném období. O d r o k u 2 0 1 0 d o r o k u 2 0 1 3 

průměrná c e n a bytové j e d n o t k y k l e s a l a , j e d e n z faktorů t o h o t o j e v u j e k r i z e n a přelomu 

2 0 0 8 / 2 0 0 9 . N a o p a k maximální průměrná c e n a b y t u b y l a v r o c e 2 0 2 1 , k d y stál v průměru 

j e d e n m e t r čtverečný 3 9 3 6 1 K č / m 2 

4 5 0 0 0 
C e n a b y t u v Libereckém k r a j i Kč/rtV 

4 0 0 0 0 

3 5 0 0 0 

3 0 0 0 0 

5 0 0 0 

3%> * O Q S * O 0 9 ioi0 <b^ ^ fys ^ ^ ^ «?o7(ř <?o7<9 ^ <b^ 

Graf 1: Vývoj cen bytů v Libereckém kraji, vlastní zpracování 

Regresní lineární analýza 

H o d n o t a 1 2 1 7 , 3 K č / m 2 vyjadřuje průměrný odhadovaný meziroční přírůstek c e n y v e 

sledovaném období. K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e má h o d n o t u 0 , 4 9 7 9 , což znamená, že s h o d a 

lineární trendové f u n k c e s d a t y j e 4 9 , 7 9 %. P o k r i z i n a s t a l p o k l e s c e n bytových j e d n o t e k 

o 2 6 %. O d r o k u 2 0 1 3 však n a s t a l progresivní růst. 
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4.2 Cenový vývoj bytů v Praze - srovnání 

Z následujícího g r a f u j e patrné, že c e n y bytových j e d n o t e k v P r a z e j s o u v porovnaní 

s c e n a m i v L i b e r c i vyšší. Maximální průměrná c e n a b y t u přesáhla v r o c e 2 0 2 1 h r a n i c i 

1 0 0 0 0 0 Kč /m 2 , přibližně z a s t e j n o u c e n u s e v e stejném r o c e prodával j e d e n m e t r 

čtverečný v R a k o u s k u . D l e s e r v e r u S t a t i s t i k A u s t r i a ( 2 0 2 1 ) činila c e n a b y t u z a m e t r 

čtverečný v průměru 3 5 0 8 E u r , což odpovídá a s i 9 0 0 0 0 Kč. Z a nejméně s e v P r a z e 

průměrně prodávaly b y t y v r o c e 2 0 1 3 , a s i c e z a 4 3 1 9 0 Kč. T o odpovídá i porovnání 

s Libereckým k r a j e m , k d e s e prodávalo téhož r o k u také z a nejméně, avšak tržní h o d n o t a 

b y t u v P r a z e b y l a přibližně třikrát větší. Průměrná c e n a v e sledovaném období j e 5 6 6 3 9 

Kč /m 2 . 

C e n a b y t u v P r a z e Kč/m 2 

1 2 0 0 0 0 

* < b > *o0s i o 0 g * O j 0 fyj ^ fys ^ <b 7 < ? ^ 10j0 *Q?j 

Graf 2: Vývoj cen bytů v Praze, vlastní zpracování 

Regresní lineární analýza 

Z vyplývající r o v n i c e znázorněné v předchozím g r a f u j e zřejmé, že průměrný 

odhadovaný meziroční přírůstek c e n y z a sledované období j e 3 2 0 1 , 5 Kč/m2. Lineární 

trendová f u n k c e j e shodná s d a t y z 6 6 , 1 8 % p r o c e n t . V P r a z e j e v porovnání s Libereckým 

k r a j e m menší p o k l e s c e n bytů během období 2 0 0 9 - 2 0 1 3 , a t o p o u z e o 1 0 %. 
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4.3 Cenový vývoj bytů v ČR - srovnání 

Minimální průměrná c e n a bytové j e d n o t k y v ČR z a sledované období b y l a zaznamenána 

v r o c e 2 0 0 7 . Zajímavým f a k t e m j e , že nejmenší c e n a m e t r u čtverečného v P r a z e 

i v Libereckém k r a j i b y l a v post-krizovém období v r o c e 2 0 1 3 . J e d e n z možných důvodů, 

proč t o m u t a k j e b y m o h l a být změna preferencí kupujícího, a l e spíše j e příčinou p o k l e s u 

c e n j iž zmíněná ekonomická k r i z e . P r o ověření této hypotézy b y b y l o zapotřebí důkladné 

analýzy, avšak m o h l b y t o být j e d e n z důvodů, jelikož standardní l o k a l i t y p r o užívání v e 

s m y s l u bydlení nemají velké rozpětí c e n v e sledovaném období, j a k o t o m u j e v případě 

Libereckého k r a j e i P r a h y . Maximální c e n a z a m e t r čtverečný bytové j e d n o t k y v ČR b y l a 

v r o c e 2 0 2 1 , k d y h o d n o t a v z r o s t l a n a 4 4 6 7 4 . D l e d a t z e statistického ú ř a d u j e t e n t o j e v 

p r o všechny pozorované k r a j e stejný. Průměrně s e n e c h a l b y t v ČR v l e t e c h 2 0 0 7 - 2 0 2 1 

pořídit z a 2 4 2 4 7 Kč /m 2 , což j e o 5 1 4 5 větší h o d n o t a než v Libereckém k r a j i z a stejné 

období. 

C e n a b y t u v ČR Kč/m 2 

5 0 0 0 0 

4 5 0 0 0 

4 0 0 0 0 

3 5 0 0 0 

3 0 0 0 0 

2 5 0 0 0 

2 0 0 0 0 

1 5 0 0 0 

1 0 0 0 0 

5 0 0 0 

0 

^ ^ ^ * 0 z 3 ^ i0js * O i e <V ^ * O z s * O j 0 

Graf 3: Vývoj cen bytů v ČR, vlastní zpracování 

Regresní lineární analýza 

S h o d a lineární trendové f u n k c e s d a t y v případě této analýzy j e 5 9 , 2 2 %. Průměrný 

meziroční přírůstek d l e použité f u n k c e činí 1 3 0 0 , 9 Kč /m 2 . Během pětiletého období o d 
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r o k u 2 0 0 9 d o r o k u 2 0 1 3 s e c e n y bytových j e d n o t e k v České r e p u b l i c e významně snížily, 

a t o o celkových 1 1 , 7 %. T o t o snížení c e n může být výsledkem různých faktorů, nicméně 

takové snížení c e n může být výhodné p r o t y , kteří hledají vhodné bydlení n e b o chtějí 

i n v e s t o v a t d o nemovitostí. 

Bazický index 

Bazický i n d e x 
2 , 7 

0 , 7 

2 0 0 7 2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2 2 0 1 3 2 0 1 4 2 0 1 5 2 0 1 6 2 0 1 7 2 0 1 8 2 0 1 9 2 0 2 0 2 0 2 1 

L i b e r e c ČR P r a h a 

Graf 4: Bazický index, vlastní zpracování 

Bazický i n d e x umožňuje relativní k o m p a r a c i vývoje c e n v e vybraných lokalitách. Při 

t o m t o srovnání j e možné vidět, že p o hospodářské k r i z i k l e s a l y c e n y v e všech lokalitách, 

a l e Liberecký k r a j z a z n a m e n a l n e j silnější p r o p a d n a úrovni 2 6 %. Zatímco v P r a z e p o k l e s 

nejslabší - 1 0 %. Nicméně p o r o c e 2 0 1 4 , k d y začaly c e n y růst měl Liberecký k r a j 

n e j silnější cenový přírůstek, k d y r o k u 2 0 2 1 došlo k cenovému růstu nemovitostí o 

2 0 0 , 4 %, zatímco v P r a z e činil cenový přírůstek p o u z e 1 3 3 , 2 % a v ČR 1 3 2 , 9 %. 
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5 Ekonometrický model 

Ekonometrický m o d e l využívá d a t o v o u základnu o 2 4 7 pozorování. T a t o d a t a b y l a 

shromážděna z a září v r o c e 2 0 2 2 a jedná s e o s o u b o r bytových j e d n o t e k , které b y l y 

nabízeny n a realitním portálu S r e a l i t y . c z . Nedá s e říci, že nabízené bytové j e d n o t k y b y l y 

skutečně z a i n z e r o v a n o u c e n u prodány. Jedná s e p o u z e o nabídkovou c e n u makléře n e b o 

kanceláře, která z a s t u p u j e prodávajícího. Nabídky bytů, které podléhaly a u k c i n e b y l y 

v t o m t o případě zařazeny, protože b y představovaly n e p r a v d i v o u i n f o r m a c i o ceně 

n e m o v i t o s t i p r o ekonometrický m o d e l . V případě vyvolávacích c e n b y s e m o h l y dané 

bytové j e d n o t k y p r o j e v o v a t v m o d e l u j a k o podhodnocené. Pří shromažďování d a t s e 

d b a l o také n a p r a v d i v o s t a úplnost informací uvedených v i n z e r c i . P o k u d například n e b y l 

doložen t y p s t a v b y , t a k s e d l e dostupných fotografií d o p l n i l . Práce b e r e v úvahu p o u z e 

panelový a cihlový t y p s t a v b y . 

Před samotným modelováním b u d o u d a t a t y p u d i s p o z i c e b y t u a další ordinální v l a s t n o s t i 

převedené d o kvantifikované p o d o b y a u p r a v e n y . Dále b u d o u deklarovány a popsány 

jednotlivé proměnné, které b u d o u d o m o d e l u v s t u p o v a t . Z a účelem hledání c o 

n e j přesnějšího m o d e l u , b u d e vytvořeno několik v a r i a n t , z nichž j e vybrán nejlepší 

k a p l i k a c i . Neméně důležitou součástí j s o u v e r i f i k a c e , a s i c e ekonomická, statistická 

a ekonometrická. Úspěšně verifikovaný m o d e l b u d e aplikován. N a základě o d c h y l e k 

skutečných a teoretických h o d n o t b u d o u vybrány b y t y , které j s o u potencionálně 

podhodnocené, či nadhodnocené. 

5.1 Specifikace modelu 

S o h l e d e m n a d o s t u p n o s t d a t b y l o n a s e r v e r u S r e a l i t y . c z možné získat t y t o proměnné. 

Deklarace proměnných 

OZNAČENÍ PROMĚNNÁ TYP PROMĚNNÉ JEDNOTKY VYSVĚTLIVKA ZKRATKA V SW 
Y C e n a b y t u Endogenní/vysvětlovaná Kč C e n a 
X i Jednotkový v e k t o r Exogenní/vysvětlující k o n s t a n t a C o n s t . 
x2 R o z l o h a b y t u Exogenní/vysvětlující m 2 R o z l o h a 

x3 D i s p o z i c e Exogenní/vysvětlující s t u p n i c e D i s p o z i c e 
x4 Vlastnictví Umělá/vysvětlující d u m m y Vlastnictví 
x5 T y p s t a v b y Umělá/vysvětlující d u m m y T y p s t a v b y 
x6 S k l e p Umělá/vysvětlující d u m m y S k l e p 
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x7 Parkování Umělá/vysvětlující d u m m y Parkováni 
Xs B a l k o n Umělá/vysvětlující d u m m y B a l k o n 
x9 Výtah Umělá/vysvětlující d u m m y Výtah 
X i o R e k o n s t r u k c e Umělá/vysvětlující d u m m y R e k o n s t r u k c e 
X n Podlaží Exogenní/vysvětlující podlaží P o d l a z i 
Xl2 C e l k e m podlaží Exogenní/vysvětlující podlaží C e l k e m _ p o d l a z i 
X l 3 Zastávka Exogenní/vysvětlující m i n p e s k y Zastávka 
X l 4 Příroda Exogenní/vysvětlující k m P r i r o d a 
X l 5 O b c h o d Exogenní/vysvětlující m i n p e s k y P o t r a v i n y 
X l 6 Škola Exogenní/vysvětlující m i n p e s k y Škola 
X l 7 N a d 5 0 t i s . 

O b y v a t e l 
Umělá/vysvětlující d u m m y N a d 5 0 t i s 

X l 8 1 0 - 5 0 t i s . O b y v a t e l Umělá/vysvětlující d u m m y m e z i l 0 _ 5 0 t i s 
Xl9 2 - 1 0 t i s . O b y v a t e l Umělá/vysvětlující d u m m y m e z i 2 _ 1 0 t i s 
X20 D o 2 t i s . O b y v a t e l Umělá/vysvětlující d u m m y D o 2 t i s 
X2I H o r y Umělá/vysvětlující d u m m y H o r y 
X 2 2 R e s o r t Umělá/vysvětlující d u m m y R e s o r t 
U Náhodná složka Stochastická Kč 

Tabulka 3: Deklarace proměnných, vlastní zpracování 

Zápis lineárního ekonometrického m o d e l u : 

cendi = Yo + Y i r o z l ° n a i + Y2dispozicei + Ysvlastnictvii + Y^typjstavbyi + 

Yssklepi + YePark°vanh + Yv^alkorii + Ysvytahi + y 9 r e konstrukce ŕ + 

Yíopodlazii + Yiicelkemjpodlazii + Yxi^oistavkai + Yisprirodai + 

Yupotravinyi + 7 1 5 s fco ia i + 7 1 6 n a d 5 0 t i s i + 7 1 7 m e z i l 0 _ 5 0 t i s i + 

7 1 8 mezi2_10t i5 r + Yi9do2tiSi + Y2onoryi + Y 2 \ r e s o r í i + u i 

Předpoklady o směru parametru 

Rozloha: j e jedním z n e j důležitějších hodnototvorných faktorů bytové 

j e d n o t k y . Udává s e v m e t r e c h čtverečných a d l e zákona s e vypočítává n a 

základě p l o c h y všech místností, a t o včetně k o u p e l n y , W C , t e r a s y , b a l k o n u 

a j iného vybavení. Předpokladem j e , že čím j e větší r o z l o h a b y t u , tím j e větší 

j e h o c e n a , t o znamená že závislost j e přímá. 

Dispozice: udává, k o l i k obyvatelných místností s e v bytě nachází. D i s p o z i c e 

s e uvádí buď v e formě 1 + k k , 2 + k k , 3 + k k a podobně. T a t o i n f o r m a c e s e týká 

počtu místností v bytě, zahrnující místnosti s kuchyňským k o u t e m a b y t y t y p u 

1 + 1 , 2 + 1 a další. P o k u d má b y t kuchyňskou l i n k u , j e t a t o místnost o b v y k l e 
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oddělená o d ostatních. Obecně platí, že čím více pokojů má b y t , tím vyšší j e 

j e h o h o d n o t a . T o znamená, že počet místností má přímou v a z b u n a c e n u b y t u . 

Vlastnictví: b y t u j e buď osobní n e b o družstevní. V dnešní době n e h r a j e příliš 

v e l k o u r o l i , jel ikož j e možné o d 1 . 1 . 2 0 1 4 z a p s a t zástavní právo 

i k družstevnímu b y t u . V m i n u l o s t i b y l y družstevní bytové j e d n o t k y levnější, 

jelikož s i potenciální kupující n e m o h l zařídit hypoteční úvěr. Protože j e n a 

takový b y t i d n e s obtížnější získat hypotéku, předpokládá s e , že b y t y 

v osobním vlastnictví j s o u hodnotnější, jedná s e t e d y o přímou závislost. 

Typ stavby: vyjadřuje, jaký materiál s e při stavbě bytového d o m u použil, 

obecně s e staví z e d v o u typů, a s i c e z c i h l y n e b o z p a n e l u . P o k u d v e z m e m e 

v úvahu současnou c e n u panelového d o m u , b u d e j e h o c e n a pravděpodobně 

vyšší, neboť většina nově postavených skeletů b u d o v j e v současné době 

tvořena p a n e l e m ( m o n o l i t e m ) . Zajímavostí j e , že dříve b y l y d o m y panelového 

t y p u levnější. T e n t o j e v l z e odůvodnit, tím, že s e v dnešní době v e stavebnictví 

používají moderní t e c h n o l o g i e a p o s t u p y a vychází n a j e v o , že cihlové bytové 

d o m y s e d n e s j iž nevyplatí stavět, t a k j a k o t y panelové. K hlavním důvodům 

s e řadí n e d o s t a t e k c i h e l n a t r h u . E x i s t u j e z d e předpoklad, že c e n a panelového 

b y t u j e vyšší s přímou závislostí. 

Sklep: p o k u d j e součástí b y t u i sklepní kóje přepokládá s e , že j e j e h o c e n a 

větší, jel ikož j e s k l e p určený k uschování sezónních věcí, skladování 

trvanlivých p o t r a v i n a p o d . J d e o přímou závislost. 

Parkování: garáž, parkovací místo před d o m e m , či j iný d r u h zaparkování 

v o z i d l a před d o m e m j e v e l k o u výhodou hlavně p r o b y t y , které s e nacházejí 

v c e n t r u města. L z e předpokládat, že možnost parkování v o z i d l a před b y t e m 

patří k velké výhodě. P o k u d j e součástí bytové j e d n o t k y , j e její c e n a vyšší. 

Rovněž l z e hovořit o přímé závislosti. 

Balkon: e x i s t e n c e b a l k o n u v bytě j e b e z p o c h y b y přednost, jel ikož n a balkoně 

může uživatel například sušit prádlo a podobně. P o k u d j e b y t v y b a v e n 

b a l k o n e m , j e c e n a vyšší a j d e o přímou závislost. 

Výtah: j e výhodou bytových domů, které mají více p a t e r n e b o p r o 

handicapované o s o b y a l i d i , kteří trpí zdravotními problémy týkající s e j e j i c h 

m o b i l i t y . Výtah má v l i v n a c e n u n e m o v i t o s t i i bytové j e d n o t k y , která s e v ní 

5 0 



nachází přímou závislostí a předpokládá s e , že p o k u d j e dům v y b a v e n 

výtahem, j e j e h o c e n a vyšší. 

Rekonstrukce: v případě r e k o n s t r u k c e n e b o n o v o s t a v b y předpokládáme, že 

c e n a b y t u j e vyšší s přímou závislostí, jel ikož každý c h c e b y d l e t , v c o možná 

n e j modernějším bytě. 

Podlaží: může mít v l i v n a c e n u a nemusí, n e l z e s t a n o v i t jednoznačný 

předpoklad, jelikož starší lidé b u d o u potřebovat c o nejvíce bezbariérový 

přístup a ocení b y t v nižším podlaží a někdo, k d o b u d e p r e f e r o v a t výhled b u d e 

chtít b y t umístěný v e vyšším podlaží. N e l z e s t a n o v i t jednoznačný předpoklad 

závislosti n a ceně b y t u . 

Celkem podlaží: platí, že vysoké d o m y s více p a t r y mají menší h o d n o t u , t o 

může být zapříčiněno např. n e d o s t a t k e m parkovacích míst před d o m e m n e b o 

nedostatečným soukromím. J d e o nepřímou závislost. 

Zastávka: předpokládá s e , že b y t nacházející s e v blízkosti zastávky má větší 

c e n u , v t o m t o případě l z e také říci, že j d e o nepřímou závislost, protože čím 

dál j e o d b y t u zastávka, tím j e j e h o c e n a nižší. 

Příroda: čím dále s e nachází příroda o d b y t u , tím j e j e h o c e n a nižší, j d e 

rovněž o nepřímou závislost. P r o mnohé j s o u např. p a r k y s e s t r o m y 

odpočinkovou zónou p o únavném d n i v práci, venčí z d e své p s y , n e b o j iná 

domácí zvířata, p r o r o d i n y s dětmi j d e nepochybně také o výhodu blízkosti 

p a r k u . 

Obchod s potravinami: l z e předpokládat, že blízkost p o t r a v i n má v l i v n a 

c e n u b y t u nepřímou závislostí, jel ikož čím dál p o t r a v i n y o d b y t u nachází, tím 

menší j e h o d n o t a bytové j e d n o t k y . 

Škola: p r o r o d i n y s dětmi může být vzdálenost školy rozhodující f a k t o r při 

k o u p i b y t u . Platí, že čím blíž s e nachází škola, tím dražší j e c e n a n e m o v i t o s t i , 

což j e rovněž nepřímá závislost. 

Lokalita - město nad 50 tis. obyvatel: b y t y umístěné v e městech s 5 0 0 0 0 

o b y v a t e l i n e b o více b u d o u dražší, protože b u d o u nabízet více obchodů, 

r e k r e a c e a služeb. P r o t o l z e říci, že z d e b u d e přímá závislost, čím více 
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o b y v a t e l město n e b o o b e c b u d e mít, tím b u d e dražší. T a t o závislost b u d e p l a t i t 

i u proměnných: 

o Lokalita - město 10-50 tis. obyvatel 

o Lokalita - město 2-10 tis. obyvatel 

o Lokalita - město do 2 tis. obyvatel 

Hory: l o k a l i t a h o r y j e dalším z hodnototvorných faktorů b y t u , jel ikož b y t n a 

horách nabízí čerstvý v z d u c h , možnost r e k r e a c e v podobě túr, lyžování 

a j iných a k t i v i t . E x i s t u j e z d e přímá závislost, protože s e předpokládá, že b y t 

n a horách b u d e mít větší c e n u . 

Resort: bytová j e d n o t k a , která j e umístěna v r e s o r t u j e většinou n o v o s t a v b a 

n a horách, která j e atraktivní svými možnostmi, většinou j e takový b y t 

v y b a v e n s k l e p e m , t e r a s o u , b a l k o n e m n e b o d o k o n c e bazénem, p r o t o j s o u b y t y 

umístěné v r e s o r t u dražší. V t o m t o případě l z e hovořit o přímé závislosti. T a t o 

proměnná b y l a zařazena, protože v lokalitách H a r r a c h o v , Bedřichov a j i m 

podobných v z n i k l o m n o h o bytových domů umístěných v r e s o r t u , které j s o u 

m n o h d y násobně dražší nežli b y t y nabízené n a horách, avšak v e starších 

d o m e c h v e stejné lokalitě. 

5.2 Popisná statistika využitých dat 

Následující řádky b u d o u věnovány deskriptívni s t a t i s t i c e , která usnadňuje a pomáhá 

k lepší o r i e n t a c i v d a t e c h . D l e t a b u l k y j e zpracováno 2 4 7 pozorování a 2 2 proměnných. 

J s o u vybrány t y t o deskriptívni s t a t i s t i k y , a s i c e c h a r a k t e r i s t i k y p o l o h y - M I N , M A X , 

aritmetický průměr, m o d u s u , směrodatné o d c h y l k y a variačního k o e f i c i e n t u . 

MIN MAX 
Směrodatná 

odchylka Průměr Medián 
Variační 

koeficient 

C e n a 
1 2 8 7 
0 0 0 

1 4 9 0 0 
0 0 0 2 3 6 8 0 8 2 

4 1 6 9 
9 8 0 

3 3 9 0 
0 0 0 0 , 5 7 

R o z l o h a 2 1 1 6 5 2 4 , 8 8 6 5 , 1 5 6 4 0 , 3 8 
D i s p o z i c e 1,5 6 1 ,03 3 , 2 6 3 0 , 3 2 
Vlastnictví 0 1 0 , 3 5 0 , 8 6 1 0 , 4 1 
T y p s t a v b y 0 1 0 , 5 0 0 , 5 3 1 0 , 9 3 
S k l e p 0 1 0 , 3 6 0 , 8 5 1 0 , 4 2 
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Parkování 0 1 0 , 3 3 0 , 8 7 1 0 , 3 8 
B a l k o n 0 1 0 , 4 8 0 , 6 2 1 0 , 7 8 
Výtah 0 1 0 , 5 0 0 , 5 0 1 1 , 0 0 
R e k o n s t r u k c e 0 1 0 , 4 8 0 , 3 8 0 1 ,29 
Podlaží 1 1 3 2 , 5 3 3 , 4 1 3 0 , 7 4 
C e l k e m podlaží 2 1 5 3 , 0 8 5 , 8 6 5 0 , 5 3 
Zastávka 1 1 7 1 , 7 4 2 , 3 0 2 0 , 7 5 
Příroda 0 , 1 4 0 , 3 8 0 , 3 7 0 , 3 1 ,02 
P o t r a v i n y 1 4 4 4 , 2 6 4 , 2 6 3 1 , 0 0 
Škola 1 5 0 5 , 2 9 5 , 3 2 4 0 , 9 9 
N a d 5 0 t i s . 
o b y v a t e l 0 1 0 , 4 5 0 , 2 9 0 1 ,56 
1 0 - 5 0 t i s . 
o b y v a t e l 0 1 0 , 4 9 0 , 3 9 0 1 ,25 
2 - 1 0 t i s . 
o b y v a t e l 0 1 0 , 4 0 0 , 2 0 0 2 , 0 1 
D o 2 t i s . 
o b y v a t e l 0 1 0 , 3 3 0 , 1 2 0 2 , 6 9 
H o r y 0 1 0 , 3 2 0 , 1 1 0 2 , 8 0 
R e s o r t 0 1 0 , 2 6 0 , 0 7 0 3 , 5 7 

Tabulka 4: Popisná statistika, vlastní zpracování 

Cena - N e j dražší bytová j e d n o t k a , která b y l a v e sledovaném období nabídnuta k p r o d e j i 

j e b y t umístěný v L i b e r c i v u l i c i Dobrovského. Dispozičně j e řešený j a k o 4 + k k a má 

r o z l o h u 1 3 8 m 2 , c e n a j e d n o h o m e t r u vychází n a 1 0 7 9 7 1 Kč, nachází s e v e třetím podlaží 

cihlového d o m u a j e z c e l a p o r e k o n s t r u k c i . N a o p a k z a nejméně peněz s e nabízel b y t v e 

Frýdlante n e d a l e k o polských h r a n i c n a o k r a j i Jizerských h o r . Jedná s e b y t s dispozicí 1 + 1 

o r o z l o z e 3 9 m 2 nacházející s e v 3 . patře panelového d o m u a s t a v b y t u j e označen j a k o 

„před rekonstrukcí". Vypočtená směrodatná o d c h y l k a v y k a z u j e h o d n o t u 2 3 6 8 0 8 2 Kč, 

což znamená, j a k m o c j s o u c e n y bytů odchýleny o d průměrných h o d n o t . Průměrně b y l o 

možné b y t pořídit v e sledovaném období a lokalitě z a 4 1 6 9 9 8 0 Kč. Střední h o d n o t a činí 

3 3 9 0 0 0 0 Kč a nejvíce s e bytové j e d n o t k y nabízely z a c e n u 2 9 9 0 0 0 0 Kč. Variační 

k o e f i c i e n t této proměnné j e n a úrovni 5 7 %. 

Rozloha - N e j menší b y t o v o u j e d n o t k o u j e slunný b y t o r o z l o z e 2 1 m 2 v L i b e r c i v žádané 

lokalitě R u p r e c h t i c e . Inzerát nabízel garsoniéru 1 + k k umístěnou v e druhém patře v domě 

panelového t y p u , který b y l kompletně revitalizován a b y l nabízen z a c e n u 1 9 9 5 0 0 0 Kč. 

- N e j prostornější b y t , který s e o b j e v i l v i n z e r c i stál 5 9 9 0 0 0 0 Kč. Nachází s e v u l i c i 

E m i l i e Florianové, J a b l o n e c n a d N i s o u a d i s p o n u j e r o z l o h o u 1 6 5 m 2 a 5 obyvatelnými 
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místnosti s kuchyní. Největší p o k o j má výměna téměř 2 6 m 2 . Př í rodaje o d d o m u vzdálena 

p o u z e 1 0 0 metrů a d o školy děti m o h o u dojít během 3 m i n u t , což znamená, že s e b y t jeví 

j a k o vhodný p r o r o d i n u s dětmi. Průměrný b y t má r o z l o h u 6 5 , 1 5 m 2 , t o m u odpovídá 

i střední h o d n o t a - 6 4 m 2 Nejvíce nabízených bytů v e sledovaném období v Libereckém 

k r a j i mělo r o z l o h u 7 4 m 2 a v r o z l o h a j e odchýlena o d průměrných h o d n o t o 2 4 , 8 8 m 2 . 

V případě této proměnné j e variační k o e f i c i e n t 3 8 %. 

Dispozice - Největších bytových j e d n o t e k , c o s e týče d i s p o z i c e , b y l o nabídnuto c e l k e m 

5 a b y l y nabídnuty v České Lípě, Turnově a J a b l o n c i n a d N i s o u . V e většině případů s e 

nachází v d o m e c h panelového t y p u a j s o u dispozičně řešené j a k o 5 + 1 , p r o m o d e l j s o u 

klasifikovány h o d n o t o u 6 . Nejmenším nabízeným b y t e m j s o u bytové j e d n o t k y řešené 

j a k o 1 + k k , t e d y garsoniéry s j e d n o u o b y v a t e l n o u místností a kuchyňským k o u t e m . T a k t o 

dispozičně řešených bytů j e zaznamenáno 2 0 a p r o m o d e l j e klasifikován h o d n o t o u 1 , 5 . 

V e výběrovém s o u b o r u n e b y l nabídnut žádný b y t t y p u 1 + 0 . D l e m o d u s u s e nejvíce bytů 

nabízelo dispozičně řešených j a k o 3 + 1 . Variační k o e f i c i e n t j e 3 8 %. 

Typ stavby - T a t o proměnná představuje v m o d e l u d u m m y proměnnou, v případě, že s e 

b y t nachází v panelovém domě j e m u přisuzována 0 a p o k u d j e b y t v cihlové stavbě, p a k 

j e klasifikován číslem 1 , 5 3 % p r o c e n t bytů j e cihlových. 

Vlastnictví - Proměnná vlastnictví j e také proměnnou d u m m y a p o k u d nabývá h o d n o t y 

0 , jedná s e o družstevní b y t . V opačném případě, s h o d n o t o u 1 s e jedná o b y t v osobním 

vlastnictví. Z 8 6 % j e b y t v e výběrovém s o u b o r u nabízen v e vlastnictvím osobním. 

Sklep - P o k u d b y t d i s p o n u j e sklepní kójí má p r o modelování k l a s i f i k a c i 1 , z a podmínky, 

že n e , p a k j e h o d n o t a u této proměnné 0 . J e t o rovněž d u m m y proměnná. C e l k e m b y l o 

zaznamenáno 8 5 % bytů, kterým náleží s k l e p . 

Parkování - V případě, že u bytové j e d n o t k y l z e z a p a r k o v a t osobní a u t o m o b i l b u d e 

v m o d e l u klasifikován b y t p r o t u t o proměnnou číslem 1 , p o k u d n e , p a k j e h o d n o t a d u m m y 

proměnné parkování 0 . 8 7 % nabízených bytů má vlastní parkovací stání. 

Výtah - D u m m y proměnná výtah označuje, z d a j e b u d o v a , v e které s e b y t nachází 

v y b a v e n a výtahem, p o k u d a n o , p a k j e klasifikován b y t v případě této proměnné 1 , p o k u d 

n e , p a k 0 . P o l o v i n a nabízených b y t u j e v domě, který j e výtahem v y b a v e n . 

Balkon - Proměnná b a l k o n j e rovněž d u m m y proměnnou a j e klasifikována číslem 0 a 1 . 

P o k u d b y t d i s p o n u j e b a l k o n e m či t e r a s o u , p a k má h o d n o t u 1 , p o k u d n e , poté číslo 0 . 
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C e l k e m 6 2 % bytových j e d n o t e k j e v e sledovaném období a lokalitě nabídnuto 

s b a l k o n e m n e b o t e r a s o u . 

Rekonstrukce - T o u t o d u m m y proměnnou rozlišujeme s t a v bytové j e d n o t k y . V případě, 

že s e jedná o n o v o s t a v b u , n e b o j e b y t označen j a k o p o r e k o n s t r u k c i , p a k m u j e přisouzena 

1 , p o k u d j e však vyžadována r e k o n s t r u k c e b y t u , n e b o j e b y t starší, p a k m u náleží h o d n o t a 

0 . P o u z e 3 8 % bytů v e výběrovém s o u b o r u b y l o p o r e k o n s t r u k c i či v novostavbě. 

Podlaží - T a t o proměnné označuje, v jakém patře s e j e d n o t k a nachází. Nejvíce 

nabízených bytů b y l o v e 2 . patře, minimální h o d n o t a j e zaznamenána u bytů v přízemí, 

n a o p a k nejvýše s e nacházely v e 1 3 . podlaží. Variační k o e f i c i e n t této proměnné j e n a 

úrovni 7 4 %. 

Celkem podlaží - Proměnná c e l k e m podlaží určuje, k o l i k j e v bytovém domě c e l k e m 

podlaží. M a x i m u m j e zaznamenáno v případě nabízeného b y t u v J a b l o n c i n a d N i s o u . B y t 

s e nachází v panelovém domě o 1 5 p a t r e c h , n a o p a k nejméně p a t e r měly cihlové s t a v b y 

s celkovým počtem 2 podlaží. Nejvíce nabízených bytových j e d n o t e k j e umístěno v e 

třípatrových d o m e c h . U k a z a t e l v a r i a b i l i t y této proměnné j e 5 3 % 

Zastávka - Proměnná zastávka říká, v jaké vzdálenosti s e nachází zastávka o d bytové 

j e d n o t k y . J e udána v minutách pěšky a označuje c e l k o v o u d o b u trvání chůze n a 

a u t o b u s o v o u , t r a m v a j o v o u n e b o j i n o u zastávku městské hromadné d o p r a v y . Celkový čas 

chůze n a zastávku b y l vypočten n a základě nástroje G o o g l e m a p s . Variační k o e f i c i e n t j e 

7 5 %. 

Příroda - T a t o proměnná j e z a h r n u t a p r o zjištění, v j aké vzdálenosti s e o d bytové 

j e d n o t k y nachází p a r k , l e s n e b o dětské hřiště. H o d n o t y jednotlivých bytů p r o t u t o 

proměnnou b y l y vypočteny n a základě G o o g l e m a p s . Udává s e v k m . Proměnná příroda 

má v y s o k o u úroveň v a r i a b i l i t y , což j e vyjádřeno variačním k o e f i c i e n t e m n a úrovni 

1 0 2 %. 

Potraviny - Proměnná p o t r a v i n y určuje, v j aké vzdálenosti s e nachází o b c h o d 

s p o t r a v i n a m i . H o d n o t y b y l y zjištěny rovněž pomocí G o o g l e m a p s v minutách pěšky. 

Variační k o e f i c i e n t proměnné p o t r a v i n y j e n a úrovni 1 0 0 %. 

Škola - Poslední proměnnou, která s e měřila pomocí G o o g l e m a p s j e Škola a jedná s e 

o stejný p r i n c i p , j a k o u ostatních proměnných. Říká, v j aké vzdálenosti s e nachází škola 

o d b y t u , p r o t u t o proměnnou j s o u j a k o j e d n o t k y z v o l e n y m i n u t y chůze. U proměnné škola 

j e u k a z a t e l v a r i a b i l i t y n a úrovni 9 9 %. 
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Lokalita nad 50 tis. obyvatel - T a t o proměnná j e d o ekonometrického m o d e l u z a h r n u t a 

p r o d i v e r z i f i k a c i l o k a l i t . P r i n c i p rozřazení bytových j e d n o t e k j e následující: P o k u d s e b y t 

nachází v místě s počtem o b y v a t e l n a d 5 0 tisíc, p a k j e m u přisouzena 1 , p o k u d n e , p a k j e 

klasifikován 0 . Obdobný p r i n c i p j e použit i p r o t y t o proměnné. 2 9 % bytových j e d n o t e k 

b y l o v e vybrané lokalitě nabízeno v lokalitě n a d 5 0 tisíc o b y v a t e l . 

Lokalita 10-50 tis. obyvatel - v této lokalitě b y l o v e výběrovém s o u b o r u 

nabídnuto 3 9 % bytů. 

Lokalita 2-10 tis. obyvatel - 2 0 % j e d n o t e k nabídnutých k e k o u p i b y l o 

v k a t e g o r i i 2 - 1 0 tisíc o b y v a t e l 

Lokalita do 2 tis. obyvatel - v o b l a s t i obcí d o 2 tisíc o b y v a t e l b y l o nabídnuto 

c e l k e m 1 2 % bytů 

Všechny k a t e g o r i e , které s e týkají členění l o k a l i t d o počtu o b y v a t e l , j s o u rovněž d u m m y 

proměnnými. 

Hory - D u m m y proměnná h o r y označuje také l o k a l i t u b y t u , a t o konkrétně, z d a j s o u 

v blízkosti j e h o umístění h o r y , typickým příkladem může být l o k a l i t a Bedřichov, 

Kořenov, R o k y t n i c e n a d J i z e r o u a p o d . P o k u d j e b y t n a horách n e b o v j e j i c h bezprostřední 

okolí j e h o d n o c e n v rámci proměnné 1 , p o k u d n e , t a k 0 . P o u z e 1 1 % z vybraných 

nabízených bytových j e d n o t e k s e v y s k y t u j e v této o b l a s t i . 

Resort - Poslední d u m m y proměnnou, která v s t u p u j e d o m o d e l u j e r e s o r t . T a t o proměnná 

j e zařazená v důsledku velké f l u k t u a c e c e n , které j s o u v případě bytových j e d n o t e k 

nacházejících s e v horských o b l a s t e c h . Typickým r e s o r t e m j e n o v o s t a v b a , n e b o nově 

zrekonstruovaný b y t v blízkosti například sjezdové tratě n e b o rekreačního areálu. P o k u d 

t y t o požadavky b y t splňuje, p a k m u náleží h o d n o t a 1 , v opačném případě nesplnění 

podmínek 0 . 

Některé zajímavosti o datové základně, j s o u g r a f i c k y znázorněny níže: 

Počet nabízených bytů v jednotlivých okresech 

V následujícím koláčovém g r a f u j e patrné, že nejvíce nabízených bytů z a dané období j e 

v L i b e r c i s celkovým počtem 8 6 inzerátů. Nejméně bytových j e d n o t e k b y l o určeno 

k p r o d e j i v o k r e s u S e m i l y s počtem 1 2 j e d n o t e k , z t o h o 6 s e j i c h nalézá v horských 
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o b l a s t e c h . Zajímavostí také může být, že v ostatních o k r e s e c h j e počet nabízených bytů 

podobný. 

Zastoupení bytů v jednotlivých o k r e s e c h 

1 2 ; 5 % 

Graf 5: Zastoupení bytů v okresech, vlastní zpracování 

Zastoupení bytů dle dispozice 

Sloupcový g r a f níže v y k a z u j e zastoupení jednotl ivých bytů v Libereckém k r a j i d l e 

d i s p o z i c e , které b y l y nabídnuly k p r o d e j i v září 2 0 2 2 . Nejvíce bytů nabízených k p r o d e j i 

v e sledovaném období b y l o t y p u 3 + 1 , n a o p a k nejméně nabídnutých b y l o bytových 

j e d n o t e k řešeno dispozičně 5 + 1 . 
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Zastoupení bytů d l e d i s p o z i c e 
7 0 

6 0 

5 0 

4 0 

3 0 

2 0 

1 0 

— 1 

l i l l . i 
1 + 1 1 + k k 2 + 1 2 + k k 3 + 1 3 + k k 4 + 1 4 + k k 5 + 1 

Graf 6: Zastoupení bytů dle dispozice, vlastní zpracování 

Zastoupení rozlohy 

Z následujících grafů j e patrné, že nejvíce nabízených bytů má r o z l o h u m e z i 6 3 m 2 a 7 7 

m 2 , 5 0 % všech nabízených bytů b y l y v rozmezí o d 4 4 m 2 d o 7 6 m 2 B y l y rovněž n a l e z e n y 

4 bytové j e d n o t k y , které dosahují extrémních rozměrů, více j a k 1 2 1 m 2 N e j menší b y t , 

který s e nabízel měl 2 1 m 2 Průměrná v e l i k o s t všech bytů b y l a 6 5 , 1 5 m 2 a v mediánu 6 4 

m 2 . 

Sloupcový g r a f 

V > * ' v > ^ ' 0 ^ ' V ^ ' ' \ > f o V \ J > yjř" \ & < \$>< ^ ' v q)\ 

G r a f 7: Sloupcový graf- zastoupení rozlohy, vlastní zpracování 
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Krabicový g r a f 
1 8 0 

1 6 0 

1 4 0 

1 2 0 

1 0 0 

8 0 

6 0 

4 0 

2 0 

• R o z l o h a ( m 2 ) 

Graf 8: Krabicový graf'— zastoupení rozlohy, vlastní zpracování 

Řešení dispozice v modelu 

T y p b y t u H o d n o t a 
1 + 0 1 
1 + k k 1 , 5 
1 + 1 2 
2 + k k 2 , 5 
2 + 1 3 
3 + k k 3 , 5 
3 + 1 4 
4 + k k 4 , 5 
4 + 1 5 
5 + k k 5 , 5 
5 + 1 6 

Tabulka 5: Řešení dispozice v modelu, vlastní zpracování 

V e výběrovém s o u b o r u j s o u b y t y o různých dispozicích, p r o t o b y l o nutné udělat 

k l a s i f i k a c i těchto bytů, k t e r o u vyjadřuje t a b u l k a č. 5 . B y t 1 + k k j e tvořen j e d n o u místností 

s kuchyňským k o u t e m , který j e součástí dané místnosti, většinou obývacího p o k o j e , 

zatímco b y t o v e l i k o s t i 1 + 1 j e většinou větší a d i s p o n u j e dvěmi místnostmi, a s i c e 

obytným p o k o j e m a kuchyňským k o u t e m zvlášť v druhé místnosti. P r o t o b y t , který j e 

dispozičně řešený j a k o 1 + 1 , 2 + 1 , 3 + 1 a t a k dále j e zvýhodněn. H o d n o t y použité p r o 

m o d e l l z e d e f i n o v a t t a b u l k o u výše. 

• 
• 
i 
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E x i s t u j e však ještě j iný názor, a t o , že b y t y , které mají d o h r o m a d y obývací místnost 

s kuchyní j s o u žádanější, protože s e jedná o novodobý t r e n d způsobu bydlení. P o k u d s e 

porovnávají průměrné c e n y b y t u např. t y p u 2 + 1 a t y p u 2 + k k , j e vidět, že b y t y 

s označením „+kk" j s o u o dražší. 

D i s p o z i c e 
Průměrná 
c e n a 

1 + 1 2 2 1 7 3 3 3 
1 + k k 3 7 1 1 3 5 0 
2 + 1 2 9 6 0 3 4 2 
2 + k k 3 8 6 2 0 4 8 
3 + 1 3 5 4 3 5 0 0 
3 + k k 6 9 8 8 1 1 1 
4 + 1 5 5 5 3 5 4 5 
4 + k k 8 0 9 5 0 6 3 
5 + 1 4 3 5 4 0 0 0 

Tabulka 6: Průměrná cena bytů dle dispozice, vlastní zpracování 

T o ovšem není možné p o s u z o v a t p o u z e n a základě průměrných c e n , neboť d o výsledné 

c e n y vstupují i další f a k t o r y . Z t o h o t o důvodu b u d e nejdříve p r o v e d e n a m o d e l a c e 

s prvním přístupem, který říká, že čím j e více místností, tím j e b y t dražší. Až b u d e 

docíleno vhodného m o d e l u b u d e vyzkoušen i j iný přístup, který říká, že novodobý t r e n d 

j e mít obývací místnost a kuchyňský k o u t p r o p o j e n . 

5.3 Odhad parametrů ekonometrického modelu 

1. Odhad linerání p o d o b a _ f i n : O L S , z a použití pozorování 1 - 2 4 7 
Závisle proměnná: C e n a 

Koeficient Směr. chyba t-podíl p-hodnota 
c o n s t - l , 2 1 2 7 6 e + 0 6 6 9 6 9 3 1 - 1 , 7 4 0 0 , 0 8 3 2 * 
R o z l o h a 4 5 3 0 3 , 8 6 2 4 6 , 8 8 7 , 2 5 2 < 0 , 0 0 0 1 *** 
D i s p o z i c e 1 8 1 2 8 5 1 4 6 2 5 7 1 , 2 3 9 0 , 2 1 6 4 
Vlastnictví - 6 2 7 3 1 , 7 2 6 2 3 2 8 - 0 , 2 3 9 1 0 , 8 1 1 2 
T y p _ s t a v b y - 6 3 1 0 5 0 2 7 8 9 1 9 - 2 , 2 6 2 0 , 0 2 4 6 ** 
S k l e p 2 6 0 9 1 4 2 6 0 1 3 6 1 , 0 0 3 0 , 3 1 6 9 
Parkováni 1 6 7 0 2 4 2 5 7 5 4 4 0 , 6 4 8 5 0 , 5 1 7 3 
B a l k o n 1 5 1 9 7 9 2 0 1 8 9 4 0 , 7 5 2 8 0 , 4 5 2 4 
Výtah 8 0 6 3 7 8 2 8 1 9 2 2 2 , 8 6 0 0 , 0 0 4 6 *** 
R e k o n s t r u k c e l , 2 6 8 1 9 e + 0 6 2 0 0 2 5 0 6 , 3 3 3 < 0 , 0 0 0 1 *** 
P o d l a z i - 1 3 4 1 9 , 6 4 4 9 8 9 , 0 - 0 , 2 9 8 3 0 , 7 6 5 8 
C e l k e m _ p o d l a z i - 7 1 9 3 7 , 6 5 4 6 7 9 , 7 - 1 , 3 1 6 0 , 1 8 9 6 
Zastávka 1 2 2 3 4 2 5 3 6 9 0 , 3 2 , 2 7 9 0 , 0 2 3 6 ** 
P r i r o d a - 1 4 9 0 5 6 2 5 7 5 0 1 - 0 , 5 7 8 9 0 , 5 6 3 3 
P o t r a v i n y 2 8 3 6 7 , 8 2 5 7 0 2 , 1 1 , 1 0 4 0 , 2 7 0 9 
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Škola - 3 5 3 5 1 , 8 2 1 5 9 7 , 4 - 1 , 6 3 7 0 , 1 0 3 1 
N a d 5 0 t i s l , 6 2 3 6 9 e + 0 6 4 6 4 4 8 6 3 , 4 9 6 0 , 0 0 0 6 *** 
m e z i l 0 _ 5 0 t i s 6 1 5 9 3 7 4 5 5 6 1 2 1 , 3 5 2 0 , 1 7 7 8 
m e z i 2 _ 1 0 t i s 2 3 3 7 4 5 4 3 8 9 4 1 0 , 5 3 2 5 0 , 5 9 4 9 
H o r y l , 8 5 4 8 9 e + 0 6 4 2 8 1 6 2 4 , 3 3 2 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R e s o r t 3 , 0 9 6 6 1 e + 0 6 5 5 3 3 9 4 5 , 5 9 6 < 0 , 0 0 0 1 *** 

K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0 , 7 3 4 2 5 2 

F ( 2 0 , 2 2 6 ) 3 1 , 2 2 1 5 0 
L o g a r i t m u s věrohodnosti - 3 8 1 2 , 1 8 0 
S c h w a r z o v o kritérium 7 7 4 0 , 0 5 7 

Adjustovaný k o e f i c i e n t 0 , 7 1 0 7 3 5 
d e t e r m i n a c e 
P - h o d n o t a ( F ) 7 , 1 9 e - 5 4 
A k a i k o v o kritérium 7 6 6 6 , 3 5 9 
H a n n a n - Q u i n n o v o 7 6 9 6 , 0 3 0 
kritérium 

Tabulka 7:1. Odhad - linearizovaná podoba dle SWGretl 

Z výstupu j e patrné, že některé p a r a m e t r y j s o u významné a některé n e . T y t o výsledky 

však m o h o u být zkreslené, p o k u d m o d e l nesplňuje základní předpoklady, které j s o u 

vyžadovány o d lineárního regresního m o d e l u . P r o t o j e nutné v první řadě provést t e s t y , 

a s i c e t e s t h e t e r o s k e d a s c i t y , m u l t i k o l i n e a r i t y vysvětlujících proměnných a n o r m a l i t y 

náhodné složky. Rovněž j e vhodné o t e s t o v a t R E S E T t e s t , který o d h a l u j e specifikační 

c h y b y , které m o h l y v z n i k n o u t v důsledku opomenutí některých podstatných 

vysvětlujících proměnných, n e b o použití špatné funkční f o r m y . T e s t b y m o h l p o m o c i při 

zvolení adekvátního funkčního t v a r u . 

Test R E S E T pro specifikaci -
Nulová hypotéza: s p e c i f i k a c e j e adekvátní 
Testovací s t a t i s t i k a : F ( 2 , 2 2 4 ) = 2 0 , 1 9 6 4 
s p - h o d n o t o u = P ( F ( 2 , 2 2 4 ) > 2 0 , 1 9 6 4 ) = 8,62657e-09 

P - h o d n o t a r e s e t t e s t u j e menší než 0 , 0 5 , p r o t o s e zamítá nulová hypotéza o adekvátní 

s p e c i f i k a c i m o d e l u . 

Testování základních předpokladů L R M 

Whiteův test heteroskedasticity -
Nulová hypotéza: není z d e h e t e r o s k e d a s t i c i t a 
Testovací s t a t i s t i k a : L M = 2 1 6 , 1 9 3 
s p - h o d n o t o u = P(Chí-kvadrát(193) > 2 1 6 , 1 9 3 ) = 0,12102 

D l e S W G r e t l j e vypočtená p - h o d n o t a větší než 0 , 0 5 , p r o t o n e l z e zamítnout n u l o v o u 

hypotézu o nepřítomnosti h e t e r o s k e d a s t i c i t y , p r o t o s e předpokládá, že reziduálni r o z p t y l 

j e p r o všechna pozorování stejný. 
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Test normality reziduí -
Nulová hypotéza: c h y b y j s o u normálně rozdělené 
Testovací s t a t i s t i k a : Chí-kvadrát(2) = 3 6 , 5 4 8 1 
s p - h o d n o t o u = l,15791e-08 

Při testování n o r m a l i t y reziduí s e z j i s t i l o , že s e zamítá nulová hypotéza o normálním 

rozdělení stochastické složky, jelikož p - h o d n o t a j e menší než 0 , 0 5 . 

Faktory zvyšující r o z p t y l (VIF) 
Minimální možná hodnota - 1.0 
Hodnoty > 10.0 mohou i n d i k o v a t problém k c l i n e a r i t y 

Rozloha 3, 663 
Typ_stavby 2, S3S 

Balkon 1, 451 
ReKonstrukce 1,428 

NadSOtis 6,757 
m e z i l 0 _ 5 0 t i s 7, 480 

Hory 2,794 

D i s p o z i c e 3, 427 
Vlastnictví 1,26S 

Sklep 
Parkováni 

výtah , :•. 
Podlaží 1, S66 

Ce 1 )cem_po d 1 a z i 4, 2SS 
Zastávka . , ] • - -
P r i r o d a 1, 450 

Potraviny 1,816 
Škola 1,977 

mezi2 l O t i s 4, 646 

Obrázek 5: VIF test dle SW Gretl 

Nežádoucí m u l t i k o l i n e a r i t u m e z i vysvětlujícími proměnnými o t e s t u j e m e V I F t e s t e m . 

P o k u d j s o u vypočtené h o d n o t y proměnných menší než 1 0 , p a k problém 

s m u l t i k o l i n e a r i t o u není detekován. V t o m t o případě j e vše v pořádku. Dalším možných 

způsobem d e t e k c e m u l t i k o l i n e a r i t y j e korelační m a t i c e exogénni c h proměnných, k t e r o u 

není j iž nutné a p l i k o v a t . 

5.3.1 Korekce modelu 

M o d e l v předchozí k a p i t o l e n e s p l n i l předpoklad o normálním rozdělení reziduí, což může 

mít z a následek, že použití t - t e s t u p r o vyhodnocení statistické významnosti parametrů 

nemusí být adekvátní a také R E S E T t e s t p o u k a z u j e n a t o , že s p e c i f i k a c e m o d e l u není 
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z c e l a správná. Z t o h o t o důvodu b u d e p r o v e d e n a k o r e k c e m o d e l u f o r m o u změny funkční 

f o r m y n a nelineární m o d e l semilogaritmické f u n k c e l o g - l i n . 

2. Odhad l o g a r i t m u s y : O L S , z a použití pozorování 1 - 2 4 7 
Závisle proměnná: l _ C e n a 

Koeficient Směr. chyba t-podíl p-hodnota 
c o n s t 1 3 , 8 3 8 8 0 , 1 2 9 2 5 6 1 0 7 , 1 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R o z l o h a 0 , 0 0 7 7 9 2 1 9 0 , 0 0 1 1 5 8 5 8 6 , 7 2 6 < 0 , 0 0 0 1 *** 
D i s p o z i c e 0 , 0 8 5 4 8 5 6 0 , 0 2 7 1 2 5 6 3 , 1 5 1 0 , 0 0 1 8 *** 
Vlastnictví 0 , 0 2 6 9 2 9 2 0 , 0 4 8 6 5 2 8 0 , 5 5 3 5 0 , 5 8 0 5 
T y p _ s t a v b y - 0 , 0 9 3 5 9 0 8 0 , 0 5 1 7 2 9 8 - 1 , 8 0 9 0 , 0 7 1 7 * 
S k l e p 0 , 0 3 7 5 0 4 6 0 , 0 4 8 2 4 6 2 0 , 7 7 7 4 0 , 4 3 7 8 
Parkováni 0 , 0 3 1 8 3 2 7 0 , 0 4 7 7 6 5 4 0 , 6 6 6 4 0 , 5 0 5 8 
B a l k o n 0 , 0 8 3 1 3 4 9 0 , 0 3 7 4 4 4 4 2 , 2 2 0 0 , 0 2 7 4 ** 
Výtah 0 , 1 1 0 6 5 0 0 , 0 5 2 2 8 6 7 2 , 1 1 6 0 , 0 3 5 4 ** 
R e k o n s t r u k c e 0 , 2 4 6 7 3 4 0 , 0 3 7 1 3 9 4 6 , 6 4 3 < 0 , 0 0 0 1 *** 
P o d l a z i - 0 , 0 0 5 2 1 9 9 1 0 , 0 0 8 3 4 3 9 0 - 0 , 6 2 5 6 0 , 5 3 2 2 
C e l k e m _ p o d l a z i - 0 , 0 1 3 7 8 7 1 0 , 0 1 0 1 4 1 2 - 1 , 3 6 0 0 , 1 7 5 3 
Zastávka 0 , 0 2 4 9 9 2 8 0 , 0 0 9 9 5 7 6 7 2 , 5 1 0 0 , 0 1 2 8 ** 
P r i r o d a - 0 , 0 5 7 7 9 1 9 0 , 0 4 7 7 5 7 4 - 1 , 2 1 0 0 , 2 2 7 5 
P o t r a v i n y 0 , 0 0 8 7 3 5 2 5 0 , 0 0 4 7 6 6 8 4 1 , 8 3 3 0 , 0 6 8 2 * 
Škola - 0 , 0 0 5 4 7 1 6 5 0 , 0 0 4 0 0 5 5 7 - 1 , 3 6 6 0 , 1 7 3 3 
N a d 5 0 t i s 0 , 4 4 1 6 3 8 0 , 0 8 6 1 4 6 0 5 , 1 2 7 < 0 , 0 0 0 1 *** 
m e z i l 0 _ 5 0 t i s 0 , 2 1 2 0 2 5 0 , 0 8 4 5 0 0 1 2 , 5 0 9 0 , 0 1 2 8 ** 
m e z i 2 _ 1 0 t i s 0 , 0 3 3 5 0 2 9 0 , 0 8 1 4 0 8 3 0 , 4 1 1 5 0 , 6 8 1 1 
H o r y 0 , 4 7 9 4 0 6 0 , 0 7 9 4 0 9 1 6 , 0 3 7 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R e s o r t 0 , 5 2 9 7 9 8 0 , 1 0 2 6 3 5 5 , 1 6 2 < 0 , 0 0 0 1 *** 
K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0 , 7 8 6 1 7 8 

F ( 2 0 , 2 2 6 ) 4 1 , 5 4 7 8 1 
L o g a r i t m u s věrohodnosti 1 6 , 4 1 8 8 1 
S c h w a r z o v o kritérium 8 2 , 8 5 9 5 4 

Adjustovaný k o e f i c i e n t 0 , 7 6 7 2 5 6 
d e t e r m i n a c e 
P - h o d n o t a ( F ) 2 , 8 3 e - 6 4 
A k a i k o v o kritérium 9 , 1 6 2 3 8 6 
H a n n a n - Q u i n n o v o 3 8 , 8 3 3 4 4 
kritérium 

Tabulka 8: 2. Odhad - log-lin dle SW Greti 

V následujícím k r o k u j e potřeba provést d i a g n o s t i k u m o d e l u , t a k a b y s e z j i s t i l o , z d a 

splňuje základní předpoklady, které j s o u k l a d e n y n a lineární regresní m o d e l . 

Testování předpokladů L R M : 

Whiteův test: 

Whiteův t e s t h e t e r o s k e d a s t i c i t y -
Nulová hypotéza: není z d e h e t e r o s k e d a s t i c i t a 
Testovací s t a t i s t i k a : L M = 2 2 5 , 2 1 9 
s p - h o d n o t o u = P(Chí-kvadrát(193) > 2 2 5 , 2 1 9 ) = 0,0559055 

6 3 



Vypočtená h o d n o t a d l e S W G r e t l j e vetší než 0 , 0 5 , p r o t o n e l z e zamítnou n u l o v o u 

hypotézu o nepřítomnosti h e t e r o s k e d a s t i c i t y . R o z p t y l náhodné složky j e konstantní a není 

z d e problém s h e t e r o s k e d a s t i c i t o u . 

Test normality reziduí: 

T e s t n o r m a l i t y reziduí -
Nulová hypotéza: c h y b y j s o u normálně rozdělené 
Testovací s t a t i s t i k a : Chí-kvadrát(2) = 2 , 0 2 2 8 5 
s p - h o d n o t o u = 0,3637 

Pomocí změny funkční f o r m y n a nelineární m o d e l semilogaritmické f u n k c e l o g - l i n s e 

podařilo vyřešit předpoklad o normálním rozdělení stochastické složky. Vykázaná p -

h o d n o t a j e větší než 0 , 0 5 , a p r o t o t e d y n e l z e zamítnout n u l o v o u hypotézu o normální 

rozdělení c h y b . 

5.3.2 Druhá korekce modelu 

M o d e l v nelineární podobě l o g - l i n j iž s p l n i l předpoklady, které j s o u k l a d e n y n a lineární 

regresní m o d e l . Tudíž v t u t o chvíli j e možné přejít k řešení statistické významnosti 

jednotlivých parametrů m o d e l u . N a základě výsledných p - h o d n o t j e vidět, že n e všechny 

p a r a m e t r y j s o u s t a t i s t i c k y významné, což znamená, že j e d n a k proměnné těchto parametrů 

zbytečně zatěžují m o d e l a j e d n a k i n t e r p r e t a c e těchto parametrů b y neměla význam, 

protože takové tvrzení j e s t a t i s t i c k y neprůkazné. Z t o h o t o důvodu b y l a navržena další 

k o r e k c e m o d e l u v e formě odebrání s t a t i s t i c k y neprůkazných vlivů z m o d e l u m e t o d o u 

sekvenční e l i m i n a c e . 
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Sekvenční eliminace: 

Sekvenční e l i m i n a c e s použitím oboustranného a l f a - 0,05 

O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 
O d s t r a n i t 

m e z i 2 _ 1 0 t i s 
Vlastnictví 
Podlaží 
S k l e p 
Parkovaní 
Příroda 
f : träviľ.v 
Škola 
C e l k e m _ p o d l a z i 
Výtah 

(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 
(p-hodnota 

0,€31) 
0 r 533) 
:•, z :• z i 

5 '---) 
0,499) 
'J, 157) 
0,094) 
0,276) 
0,096) 

199] 

T e s t Modelu 13 

Nulová hypotéza: regresní k o e f i c i e n t y j s o u nulové u proměnných 
Vlastnictví, S k l e p , Parkovaní, Výtah, Podlaží, C e l k e m _ p o d l a z i , 
Príroda, P o t r a v i n y , S k a l a , m e z i 2 _ 1 0 t i s 

Testovací s t a t i s t i k a : F ( 1 0 , 226) — 1,22455, p - h o d n o t a 0,27616 
O m i t t i n g v a r i a b l e s i m p r o v e d 3 o f 3 i n f o r m a t i o n c r i t e r i a . 

Obrázek 6: Vyřazené proměnné sekvenční eliminací dle SW Gretl 

Prostřednictvím sekvenční e l i m i n a c e b y l y vyřazeny proměnné v e výstupu z G r e t l u výše. 

Výsledný m o d e l p o vyřazení zatěžujících proměnných: 

3 . Odhad E L I M I N A C E : O L S , z a použití pozorování 1 - 2 4 7 
Závisle proměnná: l _ C e n a 

Koeficient Směr. chyba t-podíl p-hodnota 
c o n s t 1 3 , 8 8 9 7 0 , 0 7 5 8 9 7 8 1 8 3 , 0 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R o z l o h a 0 , 0 0 7 9 0 1 6 6 0 , 0 0 1 1 4 8 0 6 6 , 8 8 3 < 0 , 0 0 0 1 *** 
D i s p o z i c e 0 , 0 8 5 8 8 7 7 0 , 0 2 6 4 6 1 2 3 , 2 4 6 0 , 0 0 1 3 *** 
T y p _ s t a v b y - 0 , 0 9 1 6 7 9 3 0 , 0 3 7 6 6 3 2 - 2 , 4 3 4 0 , 0 1 5 7 ** 
B a l k o n 0 , 0 9 5 0 0 9 9 0 , 0 3 6 5 3 1 5 2 , 6 0 1 0 , 0 0 9 9 *** 
R e k o n s t r u k c e 0 , 2 4 3 2 6 3 0 , 0 3 5 4 5 9 7 6 , 8 6 0 < 0 , 0 0 0 1 *** 
Zastávka 0 , 0 2 0 5 4 0 0 0 , 0 0 9 5 9 2 9 8 2 , 1 4 1 0 , 0 3 3 3 ** 
N a d 5 0 t i s 0 , 4 2 4 5 7 6 0 , 0 4 5 7 9 5 0 9 , 2 7 1 < 0 , 0 0 0 1 *** 
m e z i l 0 _ 5 0 t i s 0 , 1 7 5 6 7 3 0 , 0 4 4 0 5 3 4 3 , 9 8 8 < 0 , 0 0 0 1 *** 
H o r y 0 , 4 8 5 0 3 3 0 , 0 7 7 1 3 6 8 6 , 2 8 8 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R e s o r t 0 , 4 6 5 9 7 4 0 , 0 8 2 4 6 3 7 5 , 6 5 1 < 0 , 0 0 0 1 *** 
K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0,11Ĺ 5 9 3 Adjustovaný k o e l ícient 0 , 7 6 5 0 4 2 

d e t e r m i n a c e 
F ( l 0 , 2 3 6 ) 8 1 , 0 9 9 4 4 P - h o d n o t a ( F ) l , 4 3 e - 7 0 
L o g a r i t m u s věrohodnosti 9 , 9 0 2 1 5 0 A k a i k o v o kritérium 2 , 1 9 5 7 0 0 
S c h w a r z o v o kritérium 4 0 , 7 9 8 9 7 H a n n a n - Q u i n n o v o 1 7 , 7 3 7 6 8 

kritérium  
Tabulka 9: 3. Odhad - po sekvenční eliminaci dle SW Gretl 
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Whiteův test: 

Whiteův t e s t h e t e r o s k e d a s t i c i t y -
Nulová hypotéza: není z d e h e t e r o s k e d a s t i c i t a 
Testovací s t a t i s t i k a : L M = 1 3 3 , 2 4 3 
s p - h o d n o t o u = P(Chí-kvadrát(50) > 1 3 3 , 2 4 3 ) = l,69542e-09 

P o e l i m i n a c i s e v y s k y t l problém s přítomností h e t e r o s k e d a s t i c i t y , p r o t o b u d e p r o v e d e n a 

ještě drobná k o r e k c e způsobem zahrnutí robustních směrodatných c h y b d o o d h a d u 

m o d e l u . 

Test normality reziduí: 

T e s t n o r m a l i t y reziduí -
Nulová hypotéza: c h y b y j s o u normálně rozdělené 
Testovací s t a t i s t i k a : Chí-kvadrát(2) = 2 , 3 9 5 9 2 
s p - h o d n o t o u = 0,30181 

M o d e l má normální rozdělení náhodné složky. 

5.3.3 Třetí korekce modelu 

4. Odhad - h e t e r o : O L S , z a použití pozorování 1 - 2 4 7 
Závisle proměnná: l _ C e n a 

Směrodatné c h y b y robustní vůči heteroskedasticitě, v a r i a n t a H C 1 

Koeficient Směr. chyba t-podíl p-hodnota 
c o n s t 1 3 , 8 8 9 7 0 , 0 7 3 4 8 1 0 1 8 9 , 0 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R o z l o h a 0 , 0 0 7 9 0 1 6 6 0 , 0 0 1 9 0 0 5 1 4 , 1 5 8 < 0 , 0 0 0 1 *** 
D i s p o z i c e 0 , 0 8 5 8 8 7 7 0 , 0 3 6 0 3 3 6 2 , 3 8 4 0 , 0 1 7 9 ** 
T y p _ s t a v b y - 0 , 0 9 1 6 7 9 3 0 , 0 3 9 0 4 8 8 - 2 , 3 4 8 0 , 0 1 9 7 ** 
B a l k o n 0 , 0 9 5 0 0 9 9 0 , 0 3 4 3 4 8 1 2 , 7 6 6 0 , 0 0 6 1 *** 
R e k o n s t r u k c e 0 , 2 4 3 2 6 3 0 , 0 3 9 0 1 8 1 6 , 2 3 5 < 0 , 0 0 0 1 *** 
Zastávka 0 , 0 2 0 5 4 0 0 0 , 0 1 1 5 0 9 3 1 , 7 8 5 0 , 0 7 5 6 * 
N a d 5 0 t i s 0 , 4 2 4 5 7 6 0 , 0 4 6 1 4 6 6 9 , 2 0 1 < 0 , 0 0 0 1 *** 
m e z i l 0 _ 5 0 t i s 0 , 1 7 5 6 7 3 0 , 0 4 3 5 4 6 9 4 , 0 3 4 < 0 , 0 0 0 1 *** 
H o r y 0 , 4 8 5 0 3 3 0 , 0 7 9 3 6 0 3 6 , 1 1 2 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R e s o r t 0 , 4 6 5 9 7 4 0 , 0 7 7 1 9 9 6 6 , 0 3 6 < 0 , 0 0 0 1 *** 
K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0 , 7 7 4 5 9 3 

F ( 1 0 , 2 3 6 ) 8 5 , 5 4 2 9 8 
L o g a r i t m u s věrohodnosti 9 , 9 0 2 1 5 0 
S c h w a r z o v o kritérium 4 0 , 7 9 8 9 7 

Adjustovaný k o e f i c i e n t 0 , 7 6 5 0 4 2 
d e t e r m i n a c e 
P - h o d n o t a ( F ) l , l l e - 7 2 
A k a i k o v o kritérium 2 , 1 9 5 7 0 0 
H a n n a n - Q u i n n o v o 1 7 , 7 3 7 6 8 
kritérium 

Tabulka 10: 4. Odhad - vyřazení proměnné zastávka dle SW Greti 
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P o o d h a d u parametrů při využití robustních c h y b s e z d e v y s k y t l j e d e n s t a t i s t i c k y 

nevýznamný p a r a m e t r n a hladině významnosti 5 % u proměnné zastávka. Z t o h o t o 

důvodu b u d e t a t o proměnná z m o d e l u eliminována. 

5. Odhad -zastávka_final:OLS, z a použití pozorování 1 - 2 4 7 
Závisle proměnná: l _ C e n a 

Směrodatné c h y b y robustní vůči heteroskedasticitě, v a r i a n t a H C 1 

Koeficient Směr. chyba t-podíl p-hodnota 
c o n s t 1 3 , 9 5 8 4 0 , 0 6 7 3 6 3 6 2 0 7 , 2 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R o z l o h a 0 , 0 0 8 0 5 9 4 6 0 , 0 0 1 9 3 0 4 8 4 , 1 7 5 < 0 , 0 0 0 1 *** 
D i s p o z i c e 0 , 0 8 0 0 8 6 1 0 , 0 3 6 5 4 2 2 2 , 1 9 2 0 , 0 2 9 4 ** 
T y p _ s t a v b y - 0 , 0 9 1 3 5 5 7 0 , 0 3 9 1 3 6 8 - 2 , 3 3 4 0 , 0 2 0 4 ** 
B a l k o n 0 , 1 0 1 5 4 0 0 , 0 3 5 1 6 6 1 2 , 8 8 7 0 , 0 0 4 2 *** 
R e k o n s t r u k c e 0 , 2 4 3 1 1 8 0 , 0 4 0 2 1 3 9 6 , 0 4 6 < 0 , 0 0 0 1 *** 
N a d 5 0 t i s 0 , 4 0 8 0 3 9 0 , 0 4 8 1 3 5 8 8 , 4 7 7 < 0 , 0 0 0 1 *** 
m e z i l 0 _ 5 0 t i s 0 , 1 4 3 7 6 8 0 , 0 4 3 9 9 3 5 3 , 2 6 8 0 , 0 0 1 2 *** 
H o r y 0 , 4 9 2 1 9 2 0 , 0 8 2 4 8 1 6 5 , 9 6 7 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R e s o r t 0 , 4 5 8 1 4 6 0 , 0 8 0 5 9 4 5 5 , 6 8 5 < 0 , 0 0 0 1 *** 
K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0 , 7 7 0 2 1 4 Adjustovaný k o e l ícient 0 , 7 6 1 [ 4 8 8 

d e t e r m i n a c e 
F ( 9 , 2 3 7 ) 9 5 , 8 0 3 5 8 P - h o d n o t a ( F ) 7 , 8 3 e - 7 4 
L o g a r i t m u s věrohodnosti 7 , 5 2 6 0 5 2 A k a i k o v o kritérium 4 , 9 4 7 8 9 5 
S c h w a r z o v o kritérium 4 0 , 0 4 1 7 8 H a n n a n - Q u i n n o v o 1 9 , 0 7 6 9 7 

kritérium  
Tabulka 11:5. Odhad - výsledný model dle SW Greti 

J e potřeba d o d a t , že m o d e l před eliminací zatěžujících proměnných n e o b s a h o v a l 

h e t e r o s k e d a s t i c i t u a p o e l i m i n a c i proměnných s e h e t e r o s k e d a s t i c i t a o b j e v i l a . Z t o h o 

p l y n e , že h e t e r o s k e d a s t i c i t a s e m u s e l a o b j e v i t v některém k r o k u e l i m i n a c e , což b y 

z n a m e n a l o , že o d t o h o t o k r o k u m o h l y být proměnné dále vyřazovány n a základě 

zkreslených p - h o d n o t . Z t o h o t o důvodu b y l a p r o v e d e n a manuální k o n t r o l a jednotlivých 

kroků, v e kterých s e z j i s t i l o , že h e t e r o s k e d a s t i c i t a s e o b j e v i l a h n e d p o prvním k r o k u . 

Následně s e manuálně p r o v e d l celý p r o c e s až d o k o n c e při využití robustních c h y b , 

protože p o c e l o u d o b u b y l a přítomna h e t e r o s k e d a s t i c i t a . Výsledný m o d e l s e lišil p o u z e 

v t o m , že místo proměnné t y p s t a v b y zůstala proměnná počet podlaží c e l k e m . T a t o 

proměnná měla záporný p a r a m e t r , což b y z n a m e n a l o , že čím má bytový dům více podlaží, 

tím j e menší h o d n o t a b y t u . T e o r e t i c k y b y t o z n a m e n a l o , že žádanější j s o u spíše b y t u 

v nižších bytových d o m e c h . T o t o tvrzení s i c e n e l z e vyloučit, a l e pravým důvodem b u d e 

spíše, že bytové d o m y , které mají m n o h o podlaží j s o u panelového t y p u , a p r o t o v e 

6 7 



výsledku b y l o dosaženo záporného p a r a m e t r u . Následně b y l p r o v e d e n p o k u s nahrazení 

proměnné počet podlaží c e l k e m proměnnou t y p s t a v b y a b y l o zjištěno, j e d n a k , že s e 

zvýšil adjustovaný k o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e a zároveň s e m o d e l s h o d o v a l s tím, kterého 

b y l o dosaženo i v případě nepoužití robustních směrodatných c h y b . 

5.4 Aplikace modelu 

5.4.1 Alternativní verze modelu 

J a k j iž b y l o naznačeno b u d e vyzkoušena v a r i a n t a při definování proměnné o d i s p o z i c i 

b y t u v e s m y s l u zvýhodnění b y t u , které mají s p o j e n o u kuchyň a obývací p o k o j v důsledku 

nového t r e n d u v e způsobu bydlení. Následující t a b u l k a o b s a h u j e změnu pořadí 

odstupňování jednotlivých bytů d i s p o z i c e . 

T y p b y t u H o d n o t a 
1 + 1 1 , 5 
1 + k k 2 
2 + 1 2 , 5 
2 + k k 3 
3 + 1 3 , 5 
3 + k k 4 
4 + 1 4 ,5 
4 + k k 5 
5 + 1 5 , 5 
5 + k k 6 

Tabulka 12: Změna typu hodnot pro dispozici, vlastní zpracování 
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6. Odhad - a p l i k a c e _ D I S P : O L S , z a použití pozorování 1 - 2 4 7 
Závisle proměnná: l _ C e n a 

Směrodatné c h y b y robustní vůči heteroskedasticitě, v a r i a n t a H C 1 

Koeficient Směr. chyba t-podíl p-hodnota 
c o n s t 1 3 , 9 1 4 1 0 , 0 6 6 1 5 8 4 2 1 0 , 3 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R o z l o h a 0 , 0 0 6 6 9 7 8 2 0 , 0 0 1 5 1 3 0 6 4 , 4 2 7 < 0 , 0 0 0 1 *** 
T y p _ s t a v b y - 0 , 0 7 7 8 9 9 6 0 , 0 3 3 1 8 8 3 - 2 , 3 4 7 0 , 0 1 9 7 ** 
B a l k o n 0 , 1 0 1 0 2 4 0 , 0 3 3 9 7 4 4 2 , 9 7 4 0 , 0 0 3 2 *** 
R e k o n s t r u k c e 0 , 2 0 2 9 5 5 0 , 0 4 0 1 0 0 1 5 , 0 6 1 < 0 , 0 0 0 1 *** 
N a d 5 0 t i s 0 , 4 0 2 1 9 9 0 , 0 4 5 4 4 9 5 8 , 8 4 9 < 0 , 0 0 0 1 *** 
m e z i l 0 _ 5 0 t i s 0 , 1 3 7 4 2 4 0 , 0 4 1 9 3 0 6 3 , 2 7 7 0 , 0 0 1 2 *** 
H o r y 0 , 4 6 6 5 9 8 0 , 0 8 0 8 1 7 4 5 , 7 7 3 < 0 , 0 0 0 1 *** 
R e s o r t 0 , 4 3 9 1 7 1 0 , 0 7 9 7 5 0 7 5 , 5 0 7 < 0 , 0 0 0 1 *** 
D i s p 0 , 1 2 9 0 3 8 0 , 0 2 8 4 3 3 8 4 , 5 3 8 < 0 , 0 0 0 1 *** 
K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0 , 7 8 7 8 7 4 

F ( 9 , 2 3 7 ) 9 7 , 3 3 9 9 0 
L o g a r i t m u s věrohodnosti 1 7 , 4 0 2 2 4 
S c h w a r z o v o kritérium 2 0 , 2 8 9 4 0 

Adjustovaný k o e f i c i e n t 0 , 7 7 9 8 1 9 
d e t e r m i n a c e 
P - h o d n o t a ( F ) l , 8 0 e - 7 4 
A k a i k o v o kritérium - 1 4 , 8 0 4 4 9 
H a n n a n - Q u i n n o v o - 0 , 6 7 5 4 1 5 
kritérium 

Tabulka 13: 6. Odhad - alternativní přístup k dispozici dle SW Gretl 

L z e říci, že nový m o d e l j e částečně lepší, než původní, což d o k a z u j e vyšší h o d n o t a 

adjustovaného k o e f i c i e n t u d e t e r m i n a c e a nižší h o d n o t y informačních kritérií. Dále j e 

možné s i všimnout, že p - h o d n o t a proměnné d i s p j e m n o h e m menší než v původním 

m o d e l u d i s p o z i c e . Nyní j e možné nárůstem b y t u o j e d e n dispoziční stupeň vysvětlit 

nárůst c e n y o 1 3 , 7 7 %, c e t e r i s p a r i b u s . Zatímco s původní dispozicí t o b y l o pouhých 

8 , 3 4 % z a podmínek c e t e r i s p a r i b u s . 

Výsledek t e d y jednoznačně p o u k a z u j e n a t o , že i přes skutečnost, že b y t s oddělenými 

p o k o j i l z e snadněji p r o n a j m o u t , p r o t z v . spolubydlící (ať už s t u d e n t y n e b o l i d i s nižšími 

příjmy), t a k zároveň mají menší c e n u než b y t y s e společným kuchyňským k o u t e m 

a obývacím p o k o j e m . T e n t o f a k t nasvědčuje, že pravděpodobně skutečně došlo k e změně 

t r e n d u v bydlení a p o u k a z u j e , že s e jedná spíše o módní t r e n d , neboť z p o h l e d u i n v e s t o r a , 

který b y b y t k o u p i l p r o účely pronájmu j e m n o h e m praktičtější a výhodnější pořízení b y t u 

t y p u „ + 1 " , který p r o n a j m e snadněji, a který j a k s e ukázalo j e levnější. 
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5.4.2 Identifikace podhodnocených a nadhodnocených bytů 

Odhadované c e n y bytů j s o u pomocí m o d e l u o d h a d n u l y n a základě informací o v s e c h 

b y t e c h v datové základně. Rozdíl m e z i c e n o u o d h a d o v a n o u a c e n o u skutečnou 

(nabídkovou) l z e s i c e nazývat c h y b o u o d h a d u , a l e t e n t o rozdíl j e možné také chápat t a k , 

že s e může j e d n a t o nespravedlivé určení c e n y z e s t r a n y prodávajícího v porovnání vůči 

ostatním bytům. Důvodem těchto rozdílů můžou být různé s i t u a c e , například když 

prodávající potřebuje nutně b y t p r o d a t a j e o c h o t e n p r o d a t b y t o v o u j e d n o t k u levněji n e b o 

také v opačném případě, k d y n a p r o d e j nespěchá n e b o čistě s p e k u l u j e o ceně b y t u . 

Z t o h o t o důvodu n a základě reziduí m o d e l u j e možné v y t i p o v a t b y t y , které j s o u 

podhodnocené n e b o nadhodnocené. 

o d c h y l k y 
6 0 0 0 0 0 0 

4 0 0 0 0 0 0 

2 0 0 0 0 0 0 

% ® ® 

- 2 0 0 0 0 0 0 

- 4 0 0 0 0 0 0 

- 6 0 0 0 0 0 0 

3 0 0 

® ® 

® 
Graf 9: Výčet podhodnocených a nadhodnocených bytů, vlastní zpracování 

V g r a f u j e barevně zvýrazněno pět bytových j e d n o t e k , které j s o u d l e m o d e l u 

podhodnocené a které j s o u nadhodnocené. Z p e r s p e k t i v y i n v e s t o r a s e nadhodnocené b y t y 

nejeví j a k o příliš lákavá i n v e s t i c e , zatímco n a o p a k podhodnocené b y t y představují 

zajímavou možnost a b u d e j i m věnována zvýšená p o z o r n o s t v dalším podrobném 

průzkumu. 

Byt č. 1 — České mládeže, Liberec 

Prvním podhodnoceným b y t e m j e j e d n o t k a , která s e nachází v L i b e r c i , konkrétně v u l i c i 

České mládeže. D i s p o n u j e třemi obyvatelnými místnostmi a kuchyňským k o u t e m , 
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celková r o z l o h a b y t u j e 1 4 7 m 2 , což b y m o h l o být důvodem proč j e v y h o d n o c e n j a k o 

podhodnocený. D l e posouzení inzerátu s e jedná o mezonetový b y t , který b y m o h l být 

vhodný p r o i n v e s t o r a , který má r o d i n u s dětmi. Bytová j e d n o t k a nabízí velký p r o s t o r , což 

j e nepochybně velké p l u s . Dům, v e kterém s e b y t nachází prošel c e l k o v o u rekonstrukcí, 

nově j e zateplená fasáda, j s o u nainstalovány nová plastová o k n a a nová střecha. B y t s e 

zdá být vhodný k prohlídce a zjištění dalších informací, které s e s p r o d e j e m pojí. P r o d e j c e 

h o prodával v daném období z a 4 8 0 0 0 0 0 Kč. 

Byt č.2- Smržovka, okres Jablonec nad Nisou 

B y t , který s e nalézá v o k r e s e J a b l o n e c n a d N i s o u , konkrétně v o b c i Smržovka j e t y p u 

4 + k k a má r o z l o h u 6 2 m 2 . J e d n o u z předností t o h o t o b y t u j e určitě l o k a l i t a , b y t s e nachází 

v těsné blízkosti sjezdové tratě a nabízí další zimní s p o r t y , j a k o n e d a l e k o u t r a s u 

běžeckého lyžování a podobně. V e městě j e navíc dobrá občanská v y b a v e n o s t . T e n t o 

horský apartmán b y l naceněn n a částku 7 3 5 6 0 0 0 Kč, a právě díky možnostem, kterými 

b y t d i s p o n u j e , b y l b y t vybrán j a k o podhodnocený. 

Byt č. 3 - Kořenov, okres Jablonec nad Nisou 

Dalším b y t e m , který s e jeví j a k o podhodnocený j e b y t v Kořenově. B y t j e situován 

v novostavbě, a p r o t o b y l zařazen d o k a t e g o r i e p o r e k o n s t r u k c i . Nabízí krásných 

prostorných 9 4 m 2 a d i s p o z i c i 3 + k k . Jedná s e o s a m o s t a t n o u b y t o v o u j e d n o t k u , která j e 

součástí dvoupatrového d o m u , který nabízí vlastní z a h r a d u a velké množství pohledů d o 

přírody. B y t j e umístěn v r e s o r t u . V době vystavení nabídky j e h o c e n a činila 9 1 0 0 0 0 0 

Kč. J e možné, že b y t s e jeví j a k o dobrá příležitost p r o všechny, kteří hledají odpočinek, 

preferují v e l m i dobrý s t a v d o m u i b y t u a milují h o r y . 

Byt č. 4 — Emilie Floriánové, Jablonec nad Nisou 

Čtvrtým podhodnoceným b y t e m v u l i c i E m i l i e Florianové v J a b l o n c i n a d N i s o u j e 

j e d n o t k a , která má užitnou p l o c h u c e l k e m 1 6 5 m 2 , zároveň s e jedná o n e j větší nabízený 

b y t v datové základně. B y t j e řešen j a k o 5 + 1 a má velké místnosti, p r o zajímavost kuchyň 

má r o z l o h u přes 1 4 m 2 , což s e zdá j a k o n a d s t a n d a r d . Nachází s e v cihlovém domě a s t a v 

j e před rekonstrukcí, j e t e d y potřeba zvážit případnou prohlídku. P o k u d však i n v e s t o r 

hledá velký b y t , má p r o něho využití a zároveň počítá s e s t a v e m o b j e k t u , p a k s e b y t jeví 

j a k o dobrá příležitost. 
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Byt č. 5 — 5. května, Liberec 

Posledním podhodnoceným j e mezonetový b y t umístěný v L i b e r c i . J d e o b y t r o z l o z e 

1 1 0 m 2 a d i s p o z i c i 2 + k k . U l i c e 5 . května j e v c e n t r u L i b e r c e , a t a k b y t nabízí v pochozí 

vzdálenosti veškerou občanskou v y b a v e n o s t , j a k o j e škola, o b c h o d s p o t r a v i n a m i , dobrá 

vzdálenost o d zastávky a podobně. J e u v e d e n o , že j e b y t p o r e k o n s t r u k c i . D l e fotografií 

b y l o zjištěno, že s e jedná o částečnou r e k o n s t r u k c i b y t u a kompletní r e k o n s t r u k c i 

cihlového d o m u . B y t n e d i s p o n u j e b a l k o n e m a n i parkovacím místem. T e n t o b y t s e jeví 

j a k o podhodnocený, a l e p r o j e h o případnou k o u p i j e doporučeno ještě podrobnější 

přezkoumání, například f o r m o u prohlídky n e b o příslušné d o k u m e n t a c e , z d a b y t není 

zatížen břemenem a podobně. Navíc j e n a pováženou, z d a inzerovaná r o z l o h a b y t u 

odpovídá skutečnosti. J e h o c e n a činila v době i n z e r c e 3 4 9 0 0 0 0 Kč. 

M o d e l n e v y b e r e dokonalý b y t , a l e pomůže v rozhodování při k o u p i - poukázat n a 

podhodnocené bytové j e d n o t k y a odůvodnit, c o b y m o h l o být důvodem j e j i c h 

podhodnocení. 

5.4.3 Testování rozdílnosti ceny bytů v Liberci a na horách 

V poslední době j e možné p o z o r o v a t změnu t r e n d u , k d y mladí lidé mají t e n d e n c i s e 

stěhovat z P r a h y . Hlavní město s i c e p o s k y t u j e lepší příjmy, a l e v dnešní době (obzvlášť 

poté c o s i vyzkoušeli l i d i v C o v i d u ) , že p r a c o v a t o n l i n e j e možné, j iž m n o h o mladých lidí 

pracujících o n l i n e n e j s o u f y z i c k y vázaní n a předraženou P r a h u ( v i z k a p i t o l a 4 . 2 ) a volí 

možnost levnějšího bydlení v lokalitách m i m o hlavní město. Někteří volí menší města 

a někteří d o k o n c e zvažují bydlení v přírodě, t e d y n a v e s n i c i n e b o v horách. Z t o h o t o 

důvodu b u d e p r o v e d e n o testování, z d a e x i s t u j e cenový rozdíl m e z i b y t y v L i b e r c i a n a 

horách. P r o t y t o účely b u d e využito F - t e s t u , který umožňuje t e s t o v a t odlišnost d v o u 

parametrů v rámci m o d e l u a také pomocí dvouvýběrového t e s t u průměrů. 

Rozdíl mezi lokalitou hory a městem nad 50 tis. obyvatel v rámci modelu 

H o : N e e x i s t u j e průkazný rozdíl m e z i l o k a l i t o u h o r y a městem n a d 5 0 t i s . o b y v a t e l . 

H i : E x i s t u j e průkazný rozdíl m e z i l o k a l i t o u h o r y a městem n a d 5 0 t i s . o b y v a t e l . 
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Omezeni: 
b[Nad50tis] - b[Hory) - 0 

Testovací s t a t i s t i k a : Robustní F ( l , 237) = Q,667751, s p-hodnotou = 0,414644 

Odhady modelu s omezením: 

k o e f i c i e n t směr. chyba t - p o d i l E " hodnota 

const 13,5244 0,0652877 . . . 9, :fe-2V4 *** 

Rozloha 0,0064S1SS :•, : • ; J Í t, 452 ese-oio *** 

Typ stavby - , :• ľ = = T :• = 0,0337674 - : • » • 

Balkon :•,. :•: e :•, :• }•=:• = -.: 2,527 003S *** 

Rekonstrukce :•,::•=:•?:• 0,0344252 5,557 9, lSe-0S *** 

NadSOtis 0,411452 0,0423157 9 r723 SSe-01S *** 

mezilo 5 0 t i s 0,135356 0,0400551 3,475 e *** 

Hory 0,411452 0,0423157 9,723 4, S5e-01S *** 

Resort 0,480150 0,0653326 7,344 2Se-012 *** 

Disp , . :. • . :•, :•: i e i i c . 5, 525 8, 45e-0S *** 

Standardní chyba regrese = 0,2 30121 

Obrázek 7: Testování rozdílu cen v Liberci a na horách dle SW Gretl 

P - h o d n o t a s e rovná 0 , 4 1 4 6 4 4 , a tudíž p o d l e F - t e s t u n e l z e prohlásit rozdíl v cenách m e z i 

h o r a m i a městem s počtem o b y v a t e l n a d 5 0 tisíc z a s t a t i s t i c k y významný. N u l o v o u 

hypotézu n e l z e zamítnout. Výsledky F - t e s t u umožňují u s o u d i t , že p o k u d s e někdo 

r o z h o d u j e m e z i stěhováním d o L i b e r c e n e b o n a v e n k o v d o horské přírody, nemusí 

očekávat zásadní rozdíl v ceně bydlení. 

Testování rozdílnosti cen bytů na horách a v Liberci na základě testování rozdílnosti 

cen průměrů 

Dvouvýběrový F - t e s t testování odlišnosti cenového r o z p t y l u n a horách a v L i b e r c i : 

Nulová hypotéza: Rozptyly populací ae rovnají 
Vyber 1: 
n - 28, r o z p t y l - 8,128G6e+G12 

Výběr 2: 
n - 72, r o z p t y l - 6,S4SS7e+012 

Testovací s t a t i s t i k a : F(27, 71) - 1,18735 
Oboustranná p-hodnota - 0,5561 
(jednostranná - 0,278) 

Obrázek 8: Dvouvýběrový F-test odlišnosti cenového rozptylu dle SW Gretl 

P - h o d n o t a j e větší než 0 , 0 5 , p r o t o n e l z e zamítnout n u l o v o u hypotézu o t o m , že m e z i 

r o z p t y l y o b o u s k u p i n není žádný rozdíl. 
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Nyní j e možné p o s t o u p i t k testování odlišnosti d v o u cenových s k u p i n prostřednictvím 

dvouvýběrového t - t e s t u s rovností rozptylů: 

Nulová hypotéza: Rozdíl středních hodnot = 0 

Výběr 1 : 
n = 23, stř. hodnota = 6,721S7e+QQ6, 3.o. - 2, 8S0SSe+006 
směrodatná chyba střední hodnoty = 533734 

55* Itonfidenční i n t e r v a l pzo střední hodnotu: 5,61608e+006 to 7,S2706e+006 

Výběr 2: 
n = 72, stř. hodnota = 5,066e+006, s.o. = 2,6164e+006 
směrodatná chyba střední hodnoty ~ 303346 
55% leonfidenční i n t e r v a l pro střední hodnotu: 4, 45118e+006 to 5,63032e+0Q6 

Testovací S t a t i S t i K a : t [ S 3 ) = (6,72157e+006 - 5,066S+006)/5S756S = 2,77051 
Obojstranná p-hodnota = 0,006657 
(jednostranná ~ 0,003343) 

Obrázek 9: Dvouvýběrový t-test s rovností cenového rozptylu dle SW Gretl 

P - h o d n o t a j e menší než h l a d i n a významnosti 0 , 0 5 , p r o t o s e zamítá nulová hypotéza o t o m , 

že m e z i c e n a m i bytů n a horách a v L i b e r c i není žádný rozdíl. 

V posledních d v o u kapitolách b y l o p r o v e d e n o odlišné testování o t o m , z d a e x i s t u j e rozdíl 

m e z i c e n o u bytů n a horách a v L i b e r c i a v o b o u přístupech b y l o dosaženo odlišného 

závěru. Důvodem této odlišnosti j e skutečnost, že v prvním případě s e t e s t o v a l rozdíl 

d v o u regresních parametrů, které v z n i k l y pomocí ekonometrického m o d e l u při zahrnutí 

i ostatních vlivů působících n a c e n u bytů, zatímco v druhém případě s e j e d n a l o p o u z e 

o statistické porovnání d v o u aritmetických průměrů, k d e j iž n e b y l y zohledněny v l i v y 

ostatních faktorů. P r o t o b y b y l o korektnější n e t v r d i t , že m e z i c e n o u bytů n a horách 

a v L i b e r c i n e e x i s t u j e průkazný rozdíl, nýbrž, že rozdíl n e e x i s t u j e p o u z e při zohlednění 

ostatních faktorů působících n a c e n u bytů. T o t o tvrzení p o d p o r u j e i f a k t , že b y t y n a 

horách j s o u v m n o h e m vyšší míře zrekonstruované než b y t y v L i b e r c i . N a horách b y l o 

8 9 % bytů p o r e k o n s t r u k c i , zatímco v L i b e r c i p o u z e 4 3 %, což j e z h r u b a dvojnásobek. 
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5.5 Interpretace výsledků výsledného modelu 

P o k u d b y b y l y ostatní v l i v y nulové, b y l a b y c e n a b y t u 1 1 0 3 6 1 3 Kč c e t e r i s p a r i b u s . Jedná 

s e p o u z e o t e o r e t i c k o u h o d n o t u , která nemá příliš velký interpretační význam, neboť b y 

například při nulové hodnotě r o z l o h y b y t neměl žádnou c e n u . 

P o k u d s e r o z l o h a b y t u zvětší o 1 m 2 , p o t o m s e l o g a r i t m u s c e n y b y t u zvýší o 0 , 0 0 8 0 5 9 4 6 , 

t e d y v případě zvětšení p l o c h y b y t u o 1 m 2 , r o s t e c e n a o 0 , 8 1 % z a podmínek c e t e r i s 

p a r i b u s . P a r a m e t r j e možné považovat z a odpovídající, jel ikož j e logické, že větší b y t j e 

dražší. T e n t o p o s t u p b u d e aplikován i při níže interpretovaných proměnných. 

P o k u d s e d i s p o z i c e zvýší o j e d e n dispoziční stupeň, p o t o m c e n a zvýší 8 , 3 4 %, c e t e r i s 

p a r i b u s . P a r a m e t r odpovídá předpokladu, že b y t s lepší dispozicí j e dražší. 

P o k u d j e t y p s t a v b y panelové k o n s t r u k c e , p a k c e n a b y t u j e o 8 , 7 3 % nižší, c e t e r i s p a r i b u s . 

Výsledný p a r a m e t r odpovídá předpokladům, protože b y t y v panelovém domě j s o u méně 

žádány, kvůli vyšší hlukové p r o p u s t n o s t i . 

P o k u d j e b y t v y b a v e n b a l k o n e m j e j e h o c e n a o 1 0 , 6 8 7 % vyšší, c e t e r i s p a r i b u s . P a r a m e t r 

j e odpovídající, protože b y t s b a l k o n e m j e žádanější kvůli praktickému využití, například 

skladování p o t r a v i n či sušení prádla. 

P o k u d j e b y t p o r e k o n s t r u k c i n e b o n o v o s t a v b a , p a k j e j e h o c e n a o 2 7 , 5 2 % vyšší, c e t e r i s 

p a r i b u s . Výsledný p a r a m e t r j e logický, protože každý c h c e b y d l e t v c o n e j modernějším 

bytě. 

P o k u d s e b y t nachází v lokalitě n a d 5 0 t i s . o b y v a t e l , p a k j e j e h o c e n a o 5 0 , 3 9 % vyšší, 

c e t e r i s p a r i b u s . T e n t o p a r a m e t r odpovídá předpokladům, protože větší města nabízejí více 

služeb a vyžití. 

P o k u d j e b y t v místě, k d e bydlí 1 0 - 5 0 t i s . o b y v a t e l , p a k j e h o h o d n o t a j e o 1 5 , 4 6 % větší 

c e t e r i s p a r i b u s a t e n t o p a r a m e t r odpovídá předpokladům, protože i města středního t y p u 

v Libereckém k r a j i nabízejí více služeb a vyžití. 

P o k u d s e b y t nachází n a horách, j e j e h o h o d n o t a o 6 3 , 5 9 % vyšší, c e t e r i s p a r i b u s . J e t o 

logické, protože h o r y nabízejí rekreační využití p o celý r o k a zároveň j e možné b y t 

pronajímat a g e n e r o v a t z něho z i s k . 

P o k u d s e b y t nachází v r e s o r t u , j e j e h o h o d n o t a o 5 5 , 1 4 % větší, c e t e r i s p a r i b u s . J e t o 

obdobné j a k o u proměnné h o r y , jel ikož b y t v r e s o r t u j e pronajímatelný a nabízí velké 
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množství r e a k r e a c e . N a rozdíl o d proměnné h o r y j e b y t uzpůsoben j a k o ubytovací 

zařízení p r o t u r i s t y . 

Komparace s j iným autorem 

V r o c e 2 0 1 8 b y l a p r o v e d e n a podobná m o d e l a c e c e n bytů v e městech L i b e r e c a J a b l o n e c 

n a d N i s o u ( B c . J a n Strašík). I přestože s e j e h o práce poněkud liší, z h l e d i s k a l o k a l i t y , 

neboť s e zaměřuje p o u z e n a t y t o dvě města, j s o u závěry práce v e l i c e podobné. V j e h o 

práci b y l o prokázáno, že n a c e n y bytů s t a t i s t i c k y průkazně působí: d i s p o z i c e b y t u , 

přítomnost b a l k o n u , t y p s t a v b y , s t a v b y t u a město L i b e r e c . Dále s e v j e h o práci 

nepodařilo s t a t i s t i c k y prokázat v l i v občanské v y b a v e n o s t i a t y p u vlastnictví. M o d e l 

v této práci s j e h o výsledky k o r e s p o n d u j e . B y l y n a l e z e n y také odlišnosti u proměnných, 

j a k o j s o u výtah, s k l e p a podlaží, jejichž v l i v v této práci prokázán n e b y l . N e l z e však 

t v r d i t , že m o d e l p a n a Strašíka j e v něčem špatný, protože j e třeba brát v úvahu, že b y l 

zaměřen p o u z e n a užší l o k a l i t u . Spíše n a o p a k j e překvapující, že o b a m o d e l y s e v m n o h a 

v l i v e c h shodují, i přestože j e j e h o práce z r o k u 2 0 1 8 . M o d e l p a n a Strašíka j e spíše 

mocninný, p r o t o v m n o h a případech není možné k o m p a r o v a t výsledné p a r a m e t r y , ovšem 

v případech, k d y použil d u m m y proměnnou, k t e r o u z logických důvodů n e m o h l 

l o g a r i t m o v a t , takovéto porovnání j e možné. Společným průnikem p r o porovnání j s o u v e 

výsledku p o u z e tři proměnné a jedná s e o město L i b e r e c , přítomnost b a l k o n u a t y p 

s t a v b y . K o m p a r a c e parametrů j e z a c h y c e n a v následující t a b u l c e : 

Proměnná Parametr této práce Parametr pana Strašíka 

L i b e r e c 0 , 4 2 4 5 7 6 0 , 3 4 3 7 3 4 

T y p s t a v b y - 0 , 0 9 1 6 7 9 3 - 0 , 1 1 0 6 3 4 

B a l k o n 0 , 0 9 5 0 0 9 9 0 , 0 8 0 0 5 5 6 
Tabulka 14: Komparace parametrů, vlastní zpracování 

Regresní p a r a m e t r y o b o u modelů j s o u v e l i c e podobné zejména u proměnných t y p s t a v b y 

a přítomnosti b a l k o n u , a l e u proměnné město L i b e r e c j e j iž rozdíl výraznější. T e n t o 

výraznější rozdíl j e logický, neboť p a n Strašík t o u t o proměnnou z a c h y t i l rozdíl m e z i 

c e n a m i v e městě L i b e r e c a městě J a b l o n e c n a d N i s o u , zatímco v této práci j e t o u t o 

proměnnou z a c h y c e n cenový rozdíl města L i b e r e c o p r o t i celému Libereckému k r a j i . 
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6 Závěr 

Stanovených cílů diplomové práce s e pomocí ekonometrického m o d e l u podařilo 

dosáhnout a n a základě výsledného modelování b y l o možné určit s t a t i s t i c k y průkazné 

f a k t o r y ovlivňující c e n y b y t u v Libereckém k r a j i . Prostřednictvím statistického testování 

v rámci ekonometrického m o d e l u b y l o zjištěno, že n a c e n u b y t u v Libereckém k r a j i 

s t a t i s t i c k y průkazně působí: r o z l o h a , d i s p o z i c e , t y p s t a v b y , přítomnost b a l k o n u , 

r e k o n s t r u k c e , město n a d 5 0 tisíc o b y v a t e l , město s 1 0 - 5 0 tisíci o b y v a t e l i , přítomnost h o r 

a s t a v b a t y p u r e s o r t u . N a o p a k nepodařilo s e s t a t i s t i c k y prokázat v l i v n a c e n u b y t u 

v případě proměnných: vzdálenost zastávky, o b e c s 2 - 1 0 tisíci o b y v a t e l i , t y p vlastnictví, 

podlaží umístění b y t u , v y b a v e n o s t i s k l e p a , možnosti parkování, vzdálenost přírody, 

p o t r a v i n , školy, c e l k e m počet podlaží a přítomnost výtahu. 

Výsledky práce b y l y komparovány s j i n o u dřívější prací p a n a Strašíka, která s e zabývá 

p o d o b n o u modelací, a l e v e zúženější lokalitě měst L i b e r e c a J a b l o n e c n a d N i s o u . 

I přestože práce k o l e g y j e z r o k u 2 0 1 8 , t a k i přesto v r o c e 2 0 2 3 , v e kterém j e psaná t a t o 

práce b y l o možné p o z o r o v a t v e l i c e podobné závěry o t o m , c o má s t a t i s t i c k y průkazný 

v l i v n a c e n u b y t u a c o n e . Hlavní s h o d a o b o u prací j e v t o m , že n a c e n y bytů působí 

n a p r o s t o základní věci, j a k o j s o u r o z l o h a , s t a v b y t u a l o k a l i t a . Dále s e v o b o u pracích 

nepodařilo prokázat v l i v občanské v y b a v e n o s t i v okolí b y t u . 

Překvapujícím zjištěním b y l o , že c e n a b y t u j e ovlivňována modernějším t r e n d e m , k d y j e 

d n e s módní b y d l e t v bytě s e s p o j e n o u kuchyní a obývacím p o k o j e m . Ukázalo s e , že b y t y 

s označením „+kk" mají v průměru vyšší c e n u , než b y t y s označením „+1" . T o t o zjištění 

b y l o rovněž možné p o t v r d i t pomocí upraveného ekonometrického m o d e l u , k d e f i g u r o v a l a 

pozměněná proměnná zachycující d i s p o z i c i b y t u . Upravený ekonometrický m o d e l měl 

vyšší míru s h o d y s d a t y . 

Rovněž b y l o pomocí sekundárního statistického testování zjištěno, že průměrné c e n y 

bytů n a horách j s o u o p r o t i L i b e r c i s i c e dražší, a l e p o k u d s e b e r o u v p o t a z i ostatní f a k t o r y 

působící n a c e n u (zejména r e k o n s t r u k c e ) , p o t o m není možné prokázat rozdíl v ceně b y t u 

umístěného n a horách a v e městě L i b e r e c . T a t o i n f o r m a c e může být nápomocná například 

zájemcům, kteří plánují stěhování z předražené P r a h y d o levnějších l o k a l i t v Libereckém 

k r a j i a váhají v rozhodování, z d a s e stěhovat d o města L i b e r e c , n e b o d o horských oblastí. 

Přínosnost této i n f o r m a c e spočívá v t o m , že ať s e r o z h o d n o u p r o L i b e r e c n e b o p r o h o r y , 

neměli b y pocítit příliš velký cenový rozdíl. 
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M o d e l n e v y b e r e dokonalý b y t , a l e pomůže v rozhodování při k o u p i . P o u k a z u j e n a 

podhodnocené bytové j e d n o t k y a pomáhá odůvodnit, c o b y m o h l o být příčinou j e j i c h 

podhodnocení. V rámci a p l i k a c e m o d e l u b y l y t y t o b y t y zjištěny a řádně přezkoumány 

a p o s o u d i l a s e j e j i c h v h o d n o s t p r o případného i n v e s t o r a . T e n t o dílčí cíl b y l t e d y naplněn 

a j e možné h o a p l i k o v a t v případě rozhodovacího p r o c e s u nákupu bytové j e d n o t k y . 

N a závěr j e potřeba d o d a t , že ekonometrický m o d e l využitý v této práci b y l p o s t a v e n n a 

základě nabídkových c e n p l a t f o r m y S r e a l i t y . c z a n e l z e tudíž vyloučit, že při využití c e n 

realizovaných b y m o h l y být závěry poněkud odlišné. Realizované c e n y včetně 

podrobností o prodaných b y t e c h nejspíše shromažďují velké realitní společnosti t y p u 

M M r e a l i t y , a l e t y t o společnosti t a t o d a t a bohužel veřejně neposkytují. N e l z e také 

vyloučit, že t y t o společnosti v rámci interního oceňování využívají podobné m o d e l y 

s d a l e k o větší d a t o v o u základnou a p o k u d n e , j e možné těmto společnostem doporučit 

t e n t o přístup a m e t o d i k u , j a k o nástroj při rozhodování stanovení c e n y . 
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SEZNAM POUŽITÉ L I T E R A T U R Y 

B A U D Y Š , P e t r . K a t a s t r nemovitostí. 2 . v y d . V P r a z e : C . H . B e c k , 2 0 1 0 . B e c k o v y 

příručky p r o právní p r a x i . I S B N 9 7 8 8 0 7 4 0 0 3 0 4 2 . 

BLAŽEK, Lukáš a P a v l a V R A B C O V A Finanční g r a m o t n o s t . Vysoká škola e k o n o m i e 

a m a n a g e m e n t u , 2 0 1 9 . I S B N 9 7 8 8 0 8 8 3 3 0 3 3 2 . 

BURINSKIENÉ, M a r i j a ; RUDZKIENÉ, V i t a l i j a ; VENCKAUSKAITÉ, JUraté. M o d e l s 

o f f a c t o r s i n f l u e n c i n g t h e r e a l e s t a t e p r i c e . 2 0 1 1 . 

CÍSAŘ, Jaromír. Vybrané otázky z t r h u nemovitostí. P r a h a : Vysoká škola ekonomická, 

1 9 9 6 . I S B N 8 0 - 7 0 7 - 9 6 9 0 - 1 . 

D A S , P r a s h a n t , R a m y a A R O U L a J u l i a F R E Y B O T E . R e a l e s t a t e i n S o u t h A s i a . N e w 

Y o r k : R o u t l e d g e T a y l o r & F r a n c i s G r o u p , 2 0 1 9 . I S B N 9 7 8 1 3 5 1 2 3 3 1 7 0 . 

DOLEŽAL, J a n , P a v e l M Á C H A L a B r a n i s l a v L A C K O . Projektový m a n a g e m e n t p o d l e 

I P M A . 2 . , a k t u a l i z . a d o p l . v y d . P r a h a : G r a d a , 2 0 1 2 . E x p e r t ( G r a d a ) . I S B N 

9 7 8 8 0 2 4 7 4 2 7 5 5 . 

DOPITOVÁ, L u d m i l a . H O D N O C E N Í V L I V U E N V I R O N M E N T Á L N Í C H A S P E K T Ů 

N A C E N U N E M O V I T O S T I . 

DUŠEK, D a v i d . Základy oceňování nemovitostí. 3 . v y d . P r a h a : O e c o n o m i c a , 2 0 1 0 . 

I S B N 9 7 8 - 8 0 - 2 4 5 - 1 6 3 9 - 4 . 

H A N C L O V Á , J a n a . Ekonometrické modelování: klasické přístupy s a p l i k a c e m i . P r a h a : 

P r o f e s s i o n a l P u b l i s h i n g , 2 0 1 2 . I S B N i s b n 9 7 8 - 8 0 - 7 4 3 1 - 0 8 8 - 1 . 

E C B : N a d l u h financovaný realitní t r h v Evropě začne ochládat [ o n l i n e ] . 2 0 2 2 [ c i t . 2 0 2 2 -

0 6 - 1 0 ] . Dostupné z : h t t p s : / / i n v e s t i c e . f i n a n c e . c z / 5 4 2 2 6 7 - e c b - n a - d l u h - f i n a n c o v a n y - 

r e a l i t n i - t r h - v - e v r o p e - z a c n e - o c h l a d a t / 

H O L M A N , R o b e r t . E k o n o m i e . 3 . a k t u a l i z . v y d . C . H . B e c k , 2 0 0 2 . B e c k o v y ekonomické 

učebnice. I S B N 8 0 - 7 1 7 - 9 6 8 1 - 6 . 

H R D Y , M i l a n . Oceňování finančních institucí. P r a h a : G r a d a , 2 0 0 5 . F i n a n c e ( G r a d a ) . 

I S B N 8 0 - 2 4 7 0 - 9 3 - 8 4 . 

HUŠEK, R o m a n . Ekonometrická analýza. P r a h a : O e c o n o m i c a , 2 0 0 7 . I S B N i s b n 9 7 8 - 8 0 -

2 4 5 - 1 3 0 0 - 3 . 
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J A N D A , J o s e f . J a k žít šťastně n a d l u h . G r a d a P u b l i s h i n g , 2 0 1 3 . I S B N 9 7 8 8 0 2 4 7 8 8 2 3 4 . 

K L E I N , Štěpán a P e t r a K E S S L E R O V A . J a k p r o d a t n e m o v i t o s t v době k r i z e . P r a h a : 

G r a d a , 2 0 0 9 . F i n a n c e ( G r a d a ) . I S B N 9 7 8 8 0 2 4 7 3 2 0 0 8 . 

K O H O U T , P a v e l . Investiční s t r a t e g i e p r o třetí tisíciletí. 6 . , přeprac. v y d . P r a h a : G r a d a , 

2 0 1 0 . F i n a n c e ( G r a d a ) . I S B N 9 7 8 8 0 2 4 7 3 3 1 5 9 . 

K O T R B A T Y , A d a m . Realitních makléřů i kvůli novému zákonu u b y l o , noví s e a l e hlásí. 

Kanceláře sází n a vzdělání [ o n l i n e ] . 2 0 2 1 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 1 4 ] . Dostupné z : 

h t t p s : / / a r c h i v . h n . c z / c l - 6 7 0 0 9 3 9 0 - r e a l i t n i c h - m a k l e r u - i - k v u l i - n o v e m u - z a k o n u - u b y l o - 

novi-se-ale-hlasi-kancelare-sazi-na-vzděláni 

LEJNAROVÁ, Šárka, Adéla R Á Č K O V Á a J a n Z O U H A R . Základy e k o n o m e t r i e 

v příkladech. V P r a z e : O e c o n o m i c a , 2 0 0 9 . I S B N i s b n 9 7 8 - 8 0 - 2 4 5 - 1 5 6 4 - 9 . 

K U C H A R S K A - S T A S I A K , E w a . Nieruchomošč w g o s p o d a r c e r y n k o w e j . W a r s z a w a : 

W y d a w n . N a u k o w e P W N , 2 0 0 6 . I S B N 9 7 8 8 3 0 1 1 4 6 2 9 0 . 

M e t o d y oceňování nemovitostí [ o n l i n e ] . 2 0 2 2 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 0 6 ] . Dostupné z : 

h t t p : / / w w w . o d h a d - n e m o v i t o s t i . c z / a k t u a l i t a / m e t o d y - o c e n o v a n i - n e m o v i t o s t i / 2 6 6 

M e t o d y oceňování [ o n l i n e ] . 2 0 2 2 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 1 0 ] . Dostupné z : h t t p s : / / w w w . o c e n o v a n i - 

r e a l i t . c z / m e t o d y - o c e n o v a n i / 

O R T , P e t r . Obecná analýza realitního t r h u [ o n l i n e ] . 2 0 1 7 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 0 6 ] . Dostupné z : 

h t t p s : / / w w w . s t a v e b n i k l u b . c z / 3 3 / o b e c n a - a n a l y z a - r e a l i t n i h o - t r h u - 

u n i q u e i d m R R W S b k l 9 6 F N f 8 - i V U h 4 E q 4 W l g z B a X 5 P F A a z Y q u H l Z 7 a 5 A M W - m E R g / 

P A G O U R T Z I , E l l i , e t a l . R e a l e s t a t e a p p r a i s a l : a r e v i e w o f v a l u a t i o n m e t h o d s . J o u r n a l o f 

P r o p e r t y I n v e s t m e n t & F i n a n c e , 2 0 0 3 . 

P I A S E C K A , A l e k s a n d r a . A c h a r a c t e r i z a t i o n o f t h e r e a l e s t a t e m a r k e t . C e n t r a l a n d 

E a s t e r n E u r o p e a n J o u r n a l o f M a n a g e m e n t a n d E c o n o m i c s , 2 0 1 7 , 5 . 4 : 1 6 9 - 1 8 0 . 

POLÁČEK, B o h u m i l a J a n A T T L . P o s u d e k z n a l c e a p o d n i k . P r a h a : C . H . B e c k , 2 0 0 6 . 

I S B N 9 7 8 8 0 7 1 7 9 5 0 3 2 . 

P O L A C H , Jiří. Reálné a finanční i n v e s t i c e . V P r a z e : C . H . B e c k , 2 0 1 2 . B e c k o v a e d i c e 

e k o n o m i e . I S B N 9 7 8 8 0 7 4 0 0 4 3 6 0 . 

R A D V A N , M i c h a l . Zdanění m a j e t k u v Evropě. P r a h a : C . H . B e c k , 2 0 0 7 . B e c k o v a e d i c e 

právo a hospodářství. I S B N 9 7 8 8 0 7 1 7 9 5 6 3 6 . 
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Realitní d e v e l o p e r [ o n l i n e ] . 2 0 2 2 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 5 - 3 1 ] . Dostupné z : h t t p s : / / c s . e c o n o m y - 

p e d i a . c o m / 1 1 0 3 2 0 5 8 - d e v e l o p e r 

Realitní kancelář [ o n l i n e ] . 2 0 2 2 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 5 - 3 1 ] . Dostupné z : 

h t t p s : / / w w w . b a n k y . c z / s l o v n i k / r e a l i t n i - k a n c e l a r / 

R O N O V S K A , Kateřina. J a k správně p r o n a j m o u t , p r o d a t , k o u p i t dům či b y t . P r a h a : 

G r a d a , 2 0 1 2 . P r o f i & h o b b y . I S B N 9 7 8 8 0 2 4 7 4 2 0 4 5 . 

S A G E R , L a w r e n c e . W i s c o n s i n r e a l e s t a t e : p r a c t i c e & l a w . l O t h e d . C h i c a g o , 111. : R e a l 

E s t a t e E d u c a t i o n C o . , c 2 0 0 0 . I S B N 9 7 8 0 7 9 3 1 3 5 9 6 7 . 

S L A V A T A , D a v i d . Oceňování m a j e t k u A [ o n l i n e ] . 2 0 0 5 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 1 0 ] . Dostupné z : 

h t t p s : / / w w w . t r z n i c e n v . c z / a t t / O C M A . p d f 

S t a t i s t i k A u s t r i a [ o n l i n e ] , [ c i t . 2 0 2 3 - 0 3 - 2 3 ] . Dostupné z : h t t p s : / / w w w . s t a t i s t i k . a t / 

S V I T A K O V A , J i n d r a . Okna na sever nebo na jih? Světové strany mohou výrazně ovlivnit 

cenu nemovitosti [ o n l i n e ] . 2 0 2 0 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 2 7 ] . Dostupné z : 

h t t p s : / / w w w . r e a l i t y m o r a v a . c z / r e a l i t n i - z p r a v o d a j / 2 0 1 0 - o k n a - n a - s e v e r - n e b o - n a - j i h - 

s v e t o v e - s t r a n y - m o h o u - v y r a z n e - o v l i v n i t - c e n u - n e m o v i t o s t i 

SYROVÝ, P e t r a Tomáš T Y L . Osobní f i n a n c e , řízení financí p r o každého - 3 . 

aktualizované vydání. G r a d a P u b l i s h i n g , 2 0 2 0 . I S B N 9 7 8 8 0 2 7 1 1 5 4 9 5 . 

SYROVÝ, P e t r . Financování vlastního bydlení. 5 . , z c e l a přeprac. v y d . P r a h a : G r a d a , 

2 0 0 9 . Osobní a rodinné f i n a n c e . I S B N 9 7 8 8 0 2 4 7 2 3 8 8 4 . 

T r a n s a k c e n a realitním t r h u komplikují i špatné s m l o u v y [ o n l i n e ] . 2 0 2 2 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 0 7 ] . 

Dostupné z : h t t p s : / / w w w . e l 5 . c z / m a g a z i n / t r a n s a k c e - n a - r e a l i t n i m - t r h u - k o m p l i k u j i - i - 

s p a t n e - s m l o u v y - 9 7 8 0 7 1 

Účel k a t a s t r u [ o n l i n e ] . 2 0 2 0 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 1 4 ] . Dostupné z : h t t p s : / / w w w . c u z k . c z / K a t a s t r - 

n e m o v i t o s t i / O - k a t a s t r u - n e m o v i t o s t i / U c e l - k a t a s t r u . a s p x 

V E B E R , Jaromír a J i t k a SRPOVÁ. Podnikání malé a střední f i r m y . 2 . , a k t u a l i z . a rozš. 

v y d . G r a d a , 2 0 0 8 . E x p e r t ( G r a d a ) . I S B N 9 7 8 - 8 0 2 - 4 7 2 4 - 0 9 6 . 

V R A N I A K , Lukáš. W o r k s h o p specifického výzkumu 2 0 1 9 . Vysoké učení technické 

v Brně, 2 0 1 9 . I S B N 9 7 8 - 8 0 - 2 1 4 - 5 8 3 5 - 2 . 

Začátek formuláře 

Zákon č. 1 9 0 / 2 0 0 4 S b . , o d l u h o p i s e c h 
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Zákon č. 2 5 6 / 2 0 1 3 S b . , o k a t a s t r u nemovitostí 

Zákon č. 3 9 / 2 0 0 0 S b . , o realitním zprostředkování 

Zákon č. 8 9 / 2 0 1 2 S b . , občanský zákoník 

Zápisy d o K N [ o n l i n e ] . 2 0 2 2 [ c i t . 2 0 2 2 - 0 6 - 0 8 ] . Dostupné z : 

h t t p s : / / w w w . c u z k . c z / K a t a s t r - n e m o v i t o s t i / Z a p i s y - d o - K N / Z a p i s y - d o - K N . a s p x 

Z A Z V O N I L , Zbyněk. O d h a d h o d n o t y nemovitostí. P r a h a : E k o p r e s s , 2 0 1 2 . I S B N 9 7 8 -

8 0 - 8 6 9 2 9 - 8 8 - 0 . 
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PŘÍLOHY 

Příloha č. 1 : M o d e l v linearizované podobě 

Model 17: OLS, za použiti pozorováni 1-247 
Závisle proměnná: Cena 
Vynecháno z důvodu přesné k o l i n e a r i t y : D o 2 t i s 

k o e f i c i e n t směr. chyba t-podíl p-hodnota 

co n s t - 1 , 21276e+06 696931 - 1 , 740 0, ,0832 1 

' . 45303, ; i Z - . i , .252 6, 47e-J12 
Typ s t a v b y -631050 278919 -2, .262 0, .0246 *• 
i a 1 k: r. 151579 2jl£5i j , ,7528 0, ,4524 
Rekonstrukce 1, 26819e+06 200250 6, .333 1, ,28e-09 ... 
Nad50tls 1, 6236Se+06 3, ,496 0, J J 1' c • • i 

m e z i l o 5 0 t i s 615937 455612 1, ,352 J, ,1778 
Hory 1, 85489e+06 -12 : - i Z 4, ,332 2, ,22e-05 ... 
R e s o r t 3, 09661e+06 553394 5, ,596 6, ,33e-08 •*• 
D i s p o z i c e 146257 i , ,239 0, ,2164 
Vlastnictví - e : - s _ , 262328 ,2391 o, ,8112 
S k l e p 2e:>5i4 260136 i , ,003 J, ,3169 
Parkováni 167024 257544 :•, ,6435 j , ,5173 
Výtah 806378 281922 2, ,860 o, ,0046 a a a 
P: :11A z- -13419, i 449S9, '.' ,2983 ,7658 
Celkem podlaží -71937, 54679, 7 - l , .316 0, ,1896 
Zastávka 122342 53690, 3 z, ,279 j , ,0236 * * Príroda -149056 257501 - o , ,5789 0, ,5633 
P o t r a v i n y 28367, i 25702, 1 1, ,104 2"J9 
Škola -35351, : 21597, 4 - 1 , ,637 0, ,1031 
:r.~ z _ _ 233745 '•>, ,5325 ,5549 

Středni hodnota závisle proměnné 4165580 
Srn. odchylka závisle proměnné 2372851 
Součet čtverců reziduí 3,68e+14 
Sm. chyba r e g r e s e 1276221 
K o e f i c i e n t determinace 0,734252 
Adjustovaný k o e f i c i e n t determinace 0,710735 
F(2 0 , 226) 31,22150 
P-hodnota(F) 7,15e-54 
Logaritmus věrohodnosti -3812,180 
Akaikovo kritérium 7666,355 
Schwarzovo kritérium 7740,057 
Hannan-Quinnovo kritétium 7656,030 

zde j e poznámka o zkratkách s t a t i s t i k modelu 

Příloha č. 2 : R e s e t t e s t - m o d e l v linearizované podobě 

T e s t RESET pro s p e c i f i k a c i -
Nulová hypotéza: s p e c i f i k a c e j e adekvátni 
Te 3 t o v a c i s t a t i s t i k a : F ( 2 , 224) = 20,1964 
s p-hodnotou = P ( F ( 2 , 224) > 20,1964) = 8,62657e-09 

Příloha č. 3 : Whiteův t e s t - m o d e l v linearizované podobě 

Whiteúv t e s t h e t e r o s k e d a s t i c i t y -
Nulová hypotéza: neni zde h e t e r c s k e d a 3 t i c i t a 
Testovací s t a t i s t i k a : LH - 216,153 
s p-hodnotou - P(Chí-kvadrát(193) > 216,193) = 0,12102 
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Příloha č. 4 : T e s t n o r m a l i t y reziduí - linearizovaná p o d o b a 

T e s t n ormality reziduí -
Nulová hypotéza: chyby j s o u normálně rozdělené 
Testovací s t a t i s t i k a : Chí-kvadrát(2) - 36,5481 
s p-hodnotou = 1,157Sle-QS 

Příloha č. 5 : M o d e l l o g - l i n 

Model 15: OL5, Z Ů použiti pozorováni 1-2 4? 

koefi c i e n t směr. chyba t - j : p-hodnota 

const 13,8388 0,129256 107,1 l,22e-195 *** 
Rozloha 0,00779219 0,00115858 6,726 _ , ~-±-:•_ :• • . . Typ stavby -0,0935908 0,0517298 -1,809 0,0717 
Balkón 0,0831349 0,0374444 2,220 0,0274 
Re konstrukce 0,246734 0,0371394 6,643 2,26e-010 t t t 
Nad50tis 0,441638 0,0861460 5,127 6,33e-07 #** 
itezilů 50tis 0,212025 0,0845001 2,509 0,0128 
Hory 0,479406 0,0794091 6,037 6,37e-09 *** 
Resort 0,529798 0,102635 -., - i: 5,35e-07 *** 
Dispozice 0,0854856 0,0271256 3,151 :•, :• j i ; • . . Vlastnictví 0,0269292 0,0486528 0,5535 0,5805 
Sklep 0,0375046 0,0482462 0,7774 0,4378 
Parkováni 0,0318327 0,0477654 0,6664 0,5058 
Výtah 0,110650 0,0522867 2,11« 0,0354 
Podlazi -0,00521991 0,00334390 -0,6256 0,5322 
Celkem podlazi -0,0137871 0,0101412 l i :• 5,1753 
Zastávka 0,0249928 0,00995767 2,510 0,0123 > > 

Priroda -0,0577919 0,0477574 -1,210 0,2275 
Potraviny 0,00873525 0,00476684 1,833 0,0682 • 

Škola -0,00547165 0,00400557 -1,36 i 0,1733 
mezi2 l O t i s 0,0335029 0,0814083 :•, -__E 0,6811 

Středni hodnota závisle proměnné 15,11419 
Sm. odchylka závisle proměnné 0,490624 
Součet čtverců r e z i d u i 12,66149 
Sm. chyba regrese 0,23**95 
Koeficient determinace 0,736178 
Adjustovaný koef i c i e n t determinace 0,767256 
F(20, 226) 41,54781 
P-hodnota(F) 2,33e-64 
Logaritmus věrohodnosti 16,41881 
Akaikovo kritérium 9,162386 
Schwarzovo kritérium 82,85954 
Hannan-Quinnovo kritétium 38,33344 

zde j e poznámka o zkratkách s t a t i s t i k modelu 

Příloha č. 6 : Whiteův t e s t - l o g - l i n 

Whiteův t e s t h e t e r o s k e d a s t i c i t y -
Nulová hypotéza: není zde h e t e r o s k e d a s t i c i t a 
Testovací s t a t i s t i k a : LM = 225,215 
a p-hodnotou = F(Chí-kvadrát(1S3) > 225,215) = Q,Q555055 
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Příloha č. 7 : T e s t n o r m a l i t y reziduí - l o g - l i n 

T e s t normality reziduí -
Nulová hypotéza: chyby j s o u normálně rozdělené 
Testovací s t a t i s t i k a : Chí-kvadrát(2) - 2,02235 
s p-hodnotou - 0,3637 

Příloha č. 8 : Sekvenční e l i m i n a c e - o d h a d m o d e l u č. 3 

Model 1S: OLS, za použití pozorování 1-247 
Závisle proměnná: l_Cena 

k o e f i c i e n t směr. chyba t - p o d i l p-hodnota 

const 13, 3357 0753573 133, 2,63e-256 K K K 

Rozloha 00750166 :•, 00114S06 6, 883 5,26e-011 K K K 

Typ_stavby 0516753 :•, :• i^een -2, 434 :•, E.- • • 

Balkon 0550055 :• 1 5 . E. ŕ ľ ' - :•, K K K 

Rekonstrukce :•, 243263 J 6, 360 E, K K K 

NadSOtis :•, 424576 0457550 p . 1,20e-0l7 K K K 

m e z i l 0 _ 5 0 t i s 0440534 3, 988 8,S0e-0S K K K 

Hory :•, -.-.I'-.'i-i- 0771363 6, 288 1,S4e-0S K K K 

Resort :•, 465574 0824637 E í 651 4,SSe-08 K K K 

D i s p o z i c e :•, 0358877 0264612 3, 246 :• i K K K 

Zastávka 00555253 141 , ':• ':• :• • • 

Střední hodnota závisle proměnné 15,11415 
Srn. odchylka závisle proměnné 0,450624 
Součet čtverců reziduí 13,34754 
Srn. chyba regrese 0,237313 
K o e f i c i e n t determinace 0,774553 
Adjustovaný k o e f i c i e n t determinace 0,765042 
F(10, 236) 31,05544 
P-hodnota (F) 
Logaritmus věrohodnosti S,502150 
itkaikcvc kritérium 2, 155700 
Schwarzovo kritérium 40,75357 
Hannan-Quinnovo kritétium 17,73763 

E :1í- ; :: : Er.f i i r.kfi : zki ň t k ŕ, ?r. . 9 t r . t i . 9 t i k 

Příloha č. 9 : Whiteův t e s t p o sekvenční e l i m i n a c i - m o d e l č.3 

Whiteúv t e s t h e t e r o s k e d a s t i c i t y -
Nulová hypotéza: není zde h e t e r o s k e d a s t i c i t a 
Testovací s t a t i s t i k a : LM - 133,243 
s p-hodnotou - P(Chĺ-kvadrát(50) > 133,243) = 1,6S542e-0S 
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Příloha č. 1 0 : T e s t n o r m a l i t y reziduí p o sekvenční e l i m i n a c i - m o d e l č. 3 

T e s t n o r m a l i t y r e z i d u i -
Nulová hypotéza: chyby j s o u normálně rozdělené 
Testovací s t a t i s t i k a : Chí-kvadrát(2) = 2 , 3 S 5 S 2 
s p-hcdnctcu = 0 , 3 0 1 8 1 

Příloha č. 1 1 : R e s e t t e s t m o d e l u č. 3 

T e s t RESET pro s p e c i f i k a c i -
Nulová hypotéza: s p e c i f i k a c e j e adekvátni 
Testovací s t a t i s t i k a : F ( 2 , 2 3 4 ) - 3 , 3 6 5 6 9 
3 p-hodnotou = P [ F [ 2 , 2 3 4 ) > 3 , 3 6 5 6 5 ) = 0 , 0 3 6 2 1 5 3 

Příloha č. 1 2 : Směrodatné c h y b y robustní o d c h y l k y - m o d e l č. 4 

Model 20: OLS, z a použití pozorováni 1-247 
Závisle proměnná: 1 Cena 
Směrodatné chyby robustní vůči heteroskedasticitě, v a r i a n t a HC1 

k o e f i c i e n t směr. chyba t-podíl p - h o d n o t a 

c o n s t 3397 0 , 0 7 3 4 3 1 0 1 3 9 r 0 1 , 3 3 e - 2 5 9 *** 
R o z l o h a -•, 0 0 7 9 0 1 6 6 0,00190051 4, 15 E 4 , 5 0 e - 0 5 *** 
Typ s t a v b y -o, 0 9 1 6 7 9 3 0 , 0 3 9 0 4 3 3 - 2 , 3 4 3 'J, U 9 7 • • 

B a l k o n 0 9 5 0 0 9 9 0 , 0 3 4 3 4 3 1 2,766 j , JJÍL 

R e k o n s t r u k c e 2 4 3 2 6 3 0,0390181 6 , 2 3 5 2 , 0 7 e - 0 9 t t t 

N a d S O t i s 42 4576 0 , 0 4 6 1 4 6 6 9 , : :•_ 5.5-- t t t 

m e z i l O S O t i s 175 ŕ" : 0 , 0 4 3 5 4 6 9 4, 134 7 , 4 1 e - 0 5 
Hory 4S5 0: • 0 7 9 3 6 0 3 6 , 1 1 2 4 , 0 4 e - 0 9 1 1 1 

R e s o r t 465974 0 , 0 7 7 1 9 9 6 ŕ , J ŕ 6 , 0 8 e - 0 9 t t t 

D i s p o z i c e 0 8 5 6 3 7 7 •J , 0 3 6 J 3 3 ŕ 2 , 3 3 4 j , v 
Zastávka :•: J54 J J :•,:•__= •• 1 , 7 3 5 J , -JlZi • 

Strední hodnota závisle pramenné 1 5 , 1 1 4 1 9 
Srn. o d c h y l k a závisle proměnné 0 , 4 9 0 6 2 4 
Součet čtverců r e z i d u i 1 3 , 3 4 7 5 4 
Sm. chyba r e g r e s e 0 , 2 3 7 3 1 3 
K o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0 , 7 7 4 5 9 3 
Adjustovaný k o e f i c i e n t d e t e r m i n a c e 0 , 7 6 5 0 4 2 
F | 1 0 , 2 3 6 ) 3 5 , 5 4 2 9 3 
P - h o d n o t a ( F ) l , l l e - 7 2 
L o g a r i t m u s věrohodnosti 9 , 9 0 2 1 5 0 
A k a i k o v o kritérium 2 , 1 9 5 7 0 0 
S c h w a r z o v o kritérium 4 0 , 7 9 3 9 7 
Hannan-Quinnovo kritétium 1 7 , 7 3 7 6 3 

zde j e poznámka o zkratkách s t a t i s t i k modelu 
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Příloha č. 1 3 : Odstranění nevýznamné proměnné zastávka - výsledný m o d e l 

Model 14: OLS, z a použiti pozorováni 1-247 
Závisle proměnná: 1 Cena 
Směrodatné c h y b y r o b u s t n i vůči heteroskedasticitě, v a r i a n t a HC1 

k o e f i c i e n t směl. c h y b a t - f : d i l F - h o d n o t a 

: a n s t 13,9534 0,0673636 207,2 09e-270 *** 
R o z l o h a 0,00305546 4,175 19e-05 
D i s p o z i c e 0,0800861 0,0365422 2,192 o. 0294 
Typ s t a v b y -0,0913557 0,0391363 -2,334 0204 
B a l k o n 0,101540 0,0351661 2, 337 0042 *** 
R e k o n s t r u k c e 0,243118 0,0402139 6,046 5 r 74e-09 
N a d S O t i s 0,403039 0,0431353 8,477 2, 49e-015 *** 
m e Z i l O S O t i S 0,143768 0,0439935 3,268 } , j 
Hory 0,492192 0,0324316 5, 967 = , 73e-09 *** 
R e s o r t 0,453146 0, 0S05S45 5, 685 84e-03 * * * 

Střední hodnota závisle proměnné 15,11415 
Sm. odchylka závisle proměnné 0,450624 
Součet čtverců r e z i d u i 13,60683 
Sm. chyba r e g r e s e 0,235610 
K o e f i c i e n t determinace 1, 
Adjustovaný k o e f i c i e n t determinace 0,761488 
F(S, 237) 55,80358 
P-hodnota(F) 7,83e-74 
Logaritmus věrohodnosti 7,526052 
Akaikovo kritérium 4,547855 
Schwarzovo kritérium 40, 04178 
Hannan-Quinnovo kritétium 1S,07€S7 

zde j e poznámka o zkratkách s t a t i s t i k modelu 

Příloha č. 1 4 : R e s e t t e s t výsledného m o d e l u : 

Te3t RESET pro s p e c i f i k a c i -
Nulová hypotéza: s p e c i f i k a c e j e adekvátní 
Testovací s t a t i s t i k a : F ( 2, 235) = 2,93445 
3 p-hodnotou - F ( F ( 2 , 235) > 2,53445) = 0,0551111 
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Příloha č. 1 5 : A p l i k a c e m o d e l u - alternativní přístup k proměnné d i s p o z i c e 

Madel lů: OLS, za použiti pozorováni 1-2 47 
Závisle proměnná: 1 Cena 
Směrodatné chyby robustní vůči heteroskedasticitě, v a r i a n t a HC1 

k o e f i c i e n t směr. chyba t - p o d i l p-hodnota 

COnst 13, S141 0661534 210, ':• z. 13e-271 . . . 
Rozloha '•i f 00669732 o. :• 11513 -J€ 427 - • 46e-05 . . . 
Typ stavby 0773996 0331333 -z, 347 o. Ji?-" • • 

Balkon 101024 0339744 974 0032 *** 
Rekonstrukce 202955 0401001 061 36e-07 * * * 
Nad50tis 402199 0454495 = , 349 03e-016 ft-f 

mezi10 5 0 t i s 137424 o. 0419306 3, 277 o. :• *** 
Hory j , 46659S 0303174 5, 773 42e-03 ft-f 

Resort 439171 o. 0797507 5. 507 49e-03 • • • 

Disp j . 129033 J, 0284333 5, 533 02e-06 i n 

S t r e d n i hodnota závisle proměnné 15,11419 
Sm. odchylka závisle proměnné 0,490624 
Součet čtverců r e z i d u i 12,56107 
Sm. chyba r e g r e s e 0,230213 
K o e f i c i e n t determinace 0,737374 
Adjustovaný k o e f i c i e n t determinace 0,779319 
F(9, 237) 97,33990 
P-hodnota(F) l,S0e-74 
Logaritmus věrohodnosti 17,4022 4 
Akaikovo kritérium -14,30449 
Schwarzovo kritérium 20,28940 
Hannan-Quinnovo kritétium -0,67541í 

zde j e poznámka o zkratkách s t a t i s t i k modelu 
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